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 ABSTRAK 
Murabahah adalah transaksi jual beli suatu barang sebesar harga 
perolehan barang ditambah dengan margin yang disepakati oleh para pihak, 
dimana penjual menginformasikan terlebih dahulu harga perolehan kepada 
pembeli. Pembayaran atas akad jual beli dapat dilakukan secara tunai atau kredit. 
Dalam aplikasinya produk pembiayaan menggunakan akad murabahah ini 
biasanya digunakan untuk pembiayaan berjangka seperti pembiayaan kepemilikan 
rumah, kendaraan dan lain sebagainya. 
Margin keuntungan adalah presentase tertentu yang ditetapkan pertahun 
perhitungan margin keuntungan secara harian, maka jumlah hari dalam setahun 
ditetapkan 360 hari. Perhitungan margin keuntungan secara bulanan, maka 
setahun ditetapkan 12 bulan. Pada umumnya, nasabah melakukan pembayaran 
secara angsuran. Tagihan yang timbul dari transaksi jual beli atau sewa 
berdasarkan akad murabahah, salam, istishna, dan ijarah disebut piutang.  
Permasalahan yang dikaji dalam penelitian ini adalah bagaimana metode 
perhitungan margin murabahah pada BMT Assyafi’iyah Metro dan bagaimana 
besaran presentase margin murabahah pada BMT Assyafi’iyah Metro. Tujuan 
penelitian ini yaitu untuk mengetahui metode yang digunakan BMT dalam 
menentukan margin murabahah pada produk pembiayaan murabahah dan untuk 
mengetahui besaran presentase margin murabahah pada BMT Assyafi’iyah. 
Penelitian ini menggunakan deskriptif  kualitatif  dengan pendekatan studi 
kasus. Jenis data yang digunakan penulis adalah data primer dan data sekunder. 
Data primer berupa hasil wawancara dengan pihak BMT, data sekunder yang 
berupa kontrak akad, Fatwa MUI serta kepustakaan. Objek dari penelitian ini 
adalah metode perhitungan margin murabahah di BMT. 
Berdasarkan hasil penelitian tersebut dapat disimpulkan bahwa untuk 
perkembangan produk pembiayaan murabahah dalam segi metode 
perhitungannya masih belum cukup baik, karena metode perhitungan yang 
digunakan oleh BMT seharusnya adalah metode tawar-menawar. Tetapi sampai 
saat ini BMT masih menggunakan metode annuitas dan menggunakan sistem 
besaran presentase yang ditetapkan oleh BMT tersebut. 







   
   
 MOTTO 
 
يَاهَُّيأ  َ  َ َ  َييِذَّلٱ  ِب نَُكٌَۡيب نَُكل  َىَۡهأ ْا  ُىلُكَۡأت َلَ ْاُىٌَهاَء ِلِط  َبۡلٱ  يَع ًةَز  َِجت َىىَُكت َىأ  َِّلَإ
 َِّىإ ۡۚۡنُكَُسفًَأ ْا  ُىُلتَۡقت َلََو ۡۚۡنُكٌ ِّه ٖضاََزت َ َّللّٱ  اٗويِحَر ۡنُكِب َىاَك٩٢  
   
       Hai orang-orang  yang beriman, janganlah  kamu  saling  memakan  harta  
sesamamu  dengan  jalan  yang  batil, kecuali  dengan jalan  perniagaan  yang  
berlaku dengan suka smasuka di antara kamu. Dan janganlah kamu membunuh 
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 BAB I 
PENDAHULUAN 
 
A. Penegasan Judul 
Judul merupakan hal yang sangat penting dari karya ilmiah, karena judul 
ini akan memberikan gambaran tentang keseluruhan isi skripsi. Adapun 
judul karya ilmiah yang dibahas dalam skripsi ini adalah “ Metode 
Perhitungan Margin Murabahah Pada Produk Pembiayaan 
Murabahah Di BMT As-syafi’iyah Metro “ 
Berdasarkan penegasan tesebut diharapkan tidak terjadi kesalah pahaman 
terhadap penggunaan judul dari beberapa istilah yang digunakan. Adapun 
istilah dalam penelitian ini adalah sebagai berikut : 
1. Metode Perhitungan adalah jalan atau cara yang harus dilalui untuk 
mencapai pendapatan atau tujuan tertentu. Metode adalah prosedur 
atau cara yang ditempuh untuk mencapai tujuan tertentu. kemudian ada 
dua istilah, yakni tehnik yaitu cara yang spesifik dalam memecahkan 
masalah tertentu yang ditemukan dalam melaksanakan prosedur.
2
 
2. Margin adalah suatu istilah yang dipergunakan dalam dunia keuangan 
untuk menunjukkan suatu jaminan yang wajib ditempatkan oleh 
pemegang suatu posisi (jual atau beli) dalam perdagangan sekuriti, 
                                                             
2
Muharto dan Arisandi Ambarwati, Metode Penelitian Sistem Informasi : Mengatasi 
Kesulitan Mahasiswa  Dalam Menyusun Proposal Peneitian (Yogyakarta : CV BUDI UTAMA, 
2016)  h. 23 




3. Murabahahmerupakan akad jual beli dengan harga asal ditambah 
margin keuntungan yang telah disepakati antara dua belah pihak, 




4. Produk Pembiayaan adalah pembiayaan penyediaan uang atau 
tagihan yang dipersamakan dengan itu, berdasarkan persetujuan atau 
kesepakatan antara bank dengan pihak yang dibiayai untuk 
mengembalikan uang atau tagihan tersebut setelah jangka waktu 
tertentu dengan imbalan atau bagi hasil menurut kasmir.
5
 
5. BMT Metro adalah Baitul Maal wa Tamwil (BMT) atau disebut juga 
dengan “Koperasi Syariah”, merupakan lembaga keuangan syariah 
yang berfungsi menghimpun dan menyalurkan dana kepada 








                                                             
3
Ismail, Perbankan Syariah( Jakarta : Prenadamedia Group, 2011)  h. 140 
4
Wiroso, Jual Beli Murabahah (Yogyakarta : UII Press,  2005) h. 13 
5
Adiwarman A. Karim, Bank Islam : Analisis Fiqih dan Keuangan (Jakarta : PT  
Rajagrafindo Persada, 2014) h. 82 
6
Dwi Bayu Saputra, wawancara Produk Pembiayaan Murabahah, BMT Assyafi’iyah 
Metro, 23 Maret 2018. 
 
 B. Alasan Memilih Judul 
Adapun yang menjadi alasan dalam memilih judul skripsi penelitian ini 
adalah : 
1. Alasan Objektif 
Metode perhitungan yang ada di BMT sampai saat ini masih belum 
menggunakan metode tawar – menawar, karena BMT masih memiliki 
dana tanggungan pihak ketiga. Sehingga BMT saat ini hanya 
menggunakan metode perhitungan dengan cara menetapkan presentase 
dalam setiap transaksi dengan nasabah. 
2. Alasan Subyektif 
Judul ini dipilih karena sesuai jurusan secara akademik yaitu jurusan 
Perbankan Syariah dan adanya referensi yang membahas tentang 
Metode Perhitungan Margin Muarabahah Pada Produk Pembiayaan 
Murabahah Di BMT As-syafi’iyah. 
 
C. Latar Belakang 
BMT merupakan konsep aplikasi ekonomi islam yang bersifat praktikal 
dalam mendorong ekonomi pada skala mikro. Dalam aturan hukum di 
indonesia BMT dikelompokkan kedalam koperasi, dimana aturan 
hukumnya mengikuti UU koperasi no 17 tahun 2012, meskipun 
sebenarnya konsep BMT adalah jauh lebih luas bagi masyarakat. Peran 
BMT yang beroperasi pada skala pembiayaan ekonomi mikro (pembiayaan 
dibawah 50 juta yang tidak banyak mendapatkan perhatian dari perbankan 
pada umumnya), menjadikan karakteristik yang melekat pada institusi 
 keuangan non-bank ini. Pemerintah indonesia pada akhirnya menempatkan 
BMT sebagai bagian dari koperasi untuk memberikan peran yang lebih 
maksimal pada sektor yang belum digarap oleh lembaga keuangan formal.
7
 
Di BMT Assyafi’iyah sampai saat ini masih memiliki kekurangan 
dalam segi metode perhitungan margin, karena seharusnya dalam segi teori 
metode yang digunakan di BMT As-syafi’iyah tersebut adalah  metode 
tawar-menawar dalam suatu transaksi piutang murabahah, agar 
mendapatkan harga yang sudah disepakati. Akan tetapi karena BMT masih 
ada tanggungan dana dari pihak ketiga sehingga BMT hanya bisa 
memberikan presentase minimum yaitu sekitar 2,3% dari transaksi 
tersebut. Apabila dalam suatu transaksi tersebut presentase minimum yang 
di dapat dibawah 2,3% maka  dikatakan tidak layak untuk melakukan 
transaksi pembiayaanmurabahah. 
Murabahah adalah transaksi jual beli suatu barang sebesar harga 
perolehan barang ditambah dengan margin yang disepakati oleh para 
pihak, dimana penjual menginformasikan terlebih dahulu harga perolehan 
kepada pembeli. Pembayaran atas akad jual beli dapat dilakukan secara 
tunai maupun kredit. Hal yang membedakan murabahah dengan jual beli 
lainnya adalah penjual harus memberitahukan kepada pembeli harga 
barang pokok yang dijualnya serta jumlah keuntungan yang diperoleh. 
Sebagaimana dijelaskan dalam Al-qur’an surat An-nisa ayat 282 : 
                                                             
 
7
Muhammad, Manajemen Keuangan syari‟ah ,  Analisis Fiqih dan Keuangan, Edisi 
Pertama (Yogyakarta : UPP STIM YKPN, 2014), h. 271 
  ْاُىقَّتٱُساٌَّلٱَاهَُّيأ  َي  ُنُكَّبَريِذَّلٱ  َاهَجۡوَس َاه ٌۡ ِه ََقلَخَو ٖةَدِح  َو ٖسۡفًَّ ي ِّه نَُكَقلَخ
 َو ۡۚٗء اَِسًَو اٗزِيثَك ٗلَاَجِر اَُوه ٌۡ ِه ََّثبَويِذَّلَٱهَّللٱْاُىقَّتٱ  ِِهب َىُىلَء اََستۦ 
 َو َۡۚماَحَۡرۡلۡٱ  َِّىإ َ َّللّٱ  َلَع َىاَك َر ۡنُكۡياٗبِيق ١  
 
Artinya :“Hai orang-orang yang beriman, apabila salah seorang kamu 
menghadapi kematian, sedang Dia akan berwasiat, Maka 
hendaklah (wasiat itu) disaksikan oleh dua orang yang adil di 
antara kamu, atau dua orang yang berlainan agama dengan 
kamu”.(Qs : An-Nisa 282) 
 
Umat Islam dengan ideologi keislamanya, senantiasa berupaya 
menerjemahkan nilai-nilai syariah ke dalam semua aspek kehidupannya 
tidak terkecuali dalam aktivitas ekonomi (muamalat) yang diyakini dapat 
membawa kepada keadilan dan kesejahteraan (maslahat). Kesadaran 
masyarakat muslim yang merupakan mayoritas penduduk indonesia 
terhadap kebutuhan jasa dan layanan keuangan berbasis syariah menjadi 
salah satu faktor berkembang pesatnya lembaga keuangan syariah saat ini.  
Eksistensi lembaga keuangan syariah khususnya sektor perbankan 
menempati posisi yang strategis dalam menghubungkan antara pemilik 
dana dengan pihak yang membutuhkan dana. Pada umumnya, produk-
produk yang ditawarkan oleh lembaga keuangan syariah diantaranya 
produk penyaluran dana (financing), produk penghimpunan dana 
(funding), dan produk jasa (service).produk penyaluran dana atau 
pembiayaan dapat dibedakan berdasarkan tujuan penggunaannya, yakni 
pembiayaan dengan prinsip jual-beli, pembiayaan dengan prinsip sewa, 




Dalam aplikasinya produk pembiayaan menggunakan akad 
murābaḥah ini biasanya digunakan untuk pembiayaan berjangka seperti 
pembiayaan kepemilikan rumah, kendaraan dan lain sebagainya. Namun 
sedikit nasabah yang mengetahui akan hal tersebut melainkan dari pihak 
BMT sendiri yang memilihkan akad yang sesuai untuk pembiayaan 
tersebut. Setiap BMT  mempunyai aturan tersendiri mengenai hal tersebut, 
seperti halnya dalam prosedur pengajuan pembiayaan.
9
 
Perhitungan margin keuntungan pembiayaan ada tiga macam yaitu 
flat, menurun dan rata-rata. Untuk yang flat dan menurun presentasenya 
sebesar 2% sedangkan rata-rata sebesar 3% namun untuk pembiayaan 
proyek sebesar 1,5%. Presentase tersebut ditentukan oleh pengurus, dewan 
syariah dan pengelola. Disini musiman presentasenya paling besar karena 
dalam musiman nasabah hanya membayar marginnya saja sedangkan 
pokoknya di belakang. Adapun rumus sederhana untuk mengetahui total 
angsuran, pokok pembiayaan dan margin keuntungan yaitu sebagai 
berikut: 
 
jumlah angsuran=   pokok + margin keuntungan 
  pokok =   plafon 
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    jangka waktu 
margin keuntungan=  plafon x prosentase margin 
 
Margin keuntungan adalah presentase tertentu yang ditetapkan 
pertahun perhitungan margin keuntungan secara harian, maka jumlah hari 
dalam setahun ditetapkan 360 hari, perhitungan margin keuntungan secara 
bulanan, maka setahun ditetapkan 12 bulan. Pada umumnya, nasabah 
pembiayaan melakukan pembayaran secara angsuran. Tagihan yang timbul 
dari transaksi jual beli atau sewa berdasarkan akad murabahah, 
salam,istishna dan atau ijarah disebut sebagai pembiayaan. Besarnya 
pembiayaan tergantung pada plafond pembiayaan, yakni mesin, akuisisi 
dan pemilikan atas stok barang-barang dan persedian, suku cadang dan 
penggantian, bahan baku dan barang setengah jadi.
10
 
Pembiayaanmurabahah adalah akad jual beli barang sebesar harga 
pokok barang ditambah dengan margin keuntungan yang disepakati. 
Berdasarkan akad jual-beli tersebut BMT  memberi barang dipesan oleh 
nasabah dan menjualnya kepada nasabah. Harga jual BMT adalah harga 
beli dari supplier ditambah keuntungan yang disepakati. BMT harus 
memberitahu secara jujur harga pokok barang kepada nasabah berikut 
biaya yang diperlukan. Murabahah dapat dilakukan berdasarkan pesanan 
atau tanpa pesanan. Dalam murabahah berdasarkan pesanan, BMT 
melakukan pembelian barang setelah ada pemesanan dari nasabah. 
Murabahah berdasarkan pesanan dapat bersifat mengikat atau tidak 
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 mengikat nasabah untuk membeli barang yang dipesannya. Pembayaran 
murabahah dapat dilakukan secara tunai atau cicilan.
11
 
BMT Assyafi’iyah yang memiliki kantor pusat di Kotagajah, telah 
mampu membuka 41 kantor cabang diberbagai daerah. Hal ini 
menunjukkan bahwa BMT Assyafi’iyah telah mampu bersaing dan 
berpartisipasi aktif dalam koperasinya. Beberapa produk yang dimiliki 
juga mendapat respon yang baik dari masyarakat. Misalnya pada produk 
PembiayaanMurabahah, produk ini merupakan tagihan yang timbul dari 
transaksi perjanjian jual beli antara BMT  dan nasabah. Dimana BMT  
membeli barang yang diperlukan oleh nasabah dan kemudian menjualnya 









Berikut ini adalah data minat anggota pada produk 
pembiayaanmurabahah di BMT As-syafi’iyah Metro. 
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Sumber : Pimpinan Cabang BMT As-syafi‟iyah             
Berdasarkan data di atas dapat diketahui bahwa jumlah nasabah yang 
paling banyak adalah produk pembiayaanmurabahah ceria, karena pada 
setiap tahunnya mengalami peningkatan sebesar 45% dari pada tahun 
sebelumnya. Maka dari itu produk murabahah lebih banyak peminatnya 
dibandingkan dengan produk hawalah ceria. 
Syarat utama agar nasabah dapat melakukan produk pembiayaan 
murabahah di BMT Assyafi’iyah adalah yang pertama harus menjadi 
anggota di BMT Assyafi’iyah, karena BMT pada dasarnya berbasis 
koperasi. Kemudian mengajukan permohonan pembiayaan kepada BMT 
Assyafi’iyah dengan melengkapi persyaratan, jika persyaratan sudah 
dianggap lengkap lalu pihak BMT melakukan survei untuk mengetahui 
apa keluhan yang dialami oleh nasabah. Tujuan dari survei ini untuk 
mengetahui kelayakan dari nasabah tersebut, jika sudah survei dan 
dianggap layak maka pihak BMT akan membiayai nasabah tersebut. 
Tujuan dari seurvei ini juga untuk mengetahui nasabah ini masuk kedalam 
kategori pembiayaan murabahah atau pada pembiayaan hawalah.
12
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Murabahah ceria 100 220 326 
Hawalah ceria 28 34 52 
 Dari beberapa hasil survei menunjukkan bahwa BMT  menerapkan 
produk murabahah kurang lebih (75%) dari total kekayaan mereka. 
Bahkan Bank Islam yang berada diluar indonesia, seperti Dubai Islamic 
Bank dan Islamic Development Bank ternyata juga menggunakan 




Murabahah yang dipraktikkan pada lembaga keuangan syariah (LKS) 
kontemporer dikenal dengan murabahah lil amri bil syira‟, yaitu transaksi 
jual beli dimana seorang nasabah datang kepada pihak BMT untuk 
membelikan sebuah komoditas dengan kriteria tertentu, dan dia berjanji 
akan membeli komoditas/barang tersebut secara murabahah, yakni sesuai 
harga pokok pembelian ditambah dengan tingkat keuntungan yang 
disepakati kedua pihak, dan nasabah akan melakukan pembayaran secara 
installment (cicilan berkala) sesuai kemampuan finansial yang dimiliki.
14
 
Praktek murabahah pada perbankan syariah sempat menerima kritikan 
dari kalangan ulama. Sebagaimana dikutip oleh Rahmawaty, bahwa 
sjahdeini menjelaskan munculnya kritikan didasarkan pada penerapan 
murabahah dalam BMT yang sama sekali tidak meniadakan bunga dan 
membagi resiko kepada nasabah, tetapi tetap mempraktekkan pembenaan 
bunga dengan menggunakan label “Produk Islami”.15 
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 Dalam perhitungan margin pada BMT diakui ataupun tidak 
sebenarnya masih mengikuti suku bunga dan inflasi. Suku bunga dan 
inflasi inilah yang menjadi benchmark-nya pada saat ini. Hal ini 
dikarenakan BMT belum mempunyai acuan tersendiri untuk dijadikan 
sebagai pedoman penentu tingkat margin dengan kata lain masih 
mengikuti perbankan konvensional. 
Penentu harga jual dan tingkat margin yang jelas pada akad 
murabahah merupakan hal penting karena untuk menghindari adanya 
ketidakadilan pada satu pihak, yaitu pembeli. Padahal, katidakadilan 
kegiatan ekonomi merupakan salah satu aspek yang dilarang dalam islam. 
Dalam islam, harga harus ditentukan sedemikian rupa sehingga dapat 
memberikan keadilan bagi kedua belah pihak, yakni pihak penjual dan 
pembeli. Harga yang dapat memberikan keadilan pada kedua belah pihak 
adalah yang tidak memberikan keuntungan di atas normal atau tingkat 




Berdasarkan latar belakang diatas, peneliti mengambil rumusan 
masalah tentang bagaimana metode perhitungan margin pada pembiayaan 
murabahah yang ditetapkan oleh manajemen BMT AS-SYAFI’IYAH 
METRO.  
Tujuan penelitian adalah untuk mengetahui cara atau metode yang 
diterapkan oleh manajemen BMT AS-SYAFI’IYAH METRO dalam 
perhitungan margin keuntungan pada pembiayaan murabahah. Dengan 
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 mengangkat judul “ Metode Perhitungan Margin Murabahah Pada 
Produk PembiayaanMurabahah di BMT Assyafi’iyah Metro” 
 
D. Rumusan Masalah 
Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan, ada beberapa 
masalah yang dihadapi oleh BMT yaitu: 
1. Bagaimana metode perhitungan margin murabahah pada BMT 
Assyafi’iyah Metro? 
2. Bagaimana besaran presentase margin murabahah pada BMT 
Assyafi’iyah Metro ? 
 
E. Tujuan Penelitian 
 Tujuan yang akan diteliti dalam penelitian ini adalah : 
1. Untuk mengetahui metode yang digunakan BMT dalam menentukan 
margin murabahah pada produk pembiayaan murabahah. 
2. Untuk mengetahui penentu besaran presentase margin murabahah 
pada BMT Assyafi’iyah. 
 
F. Metode Penelitian 
Metode adalah suatu cara atau teknis yang dilakukan dalam proses 
penelitian. Sedangkan penelitian itu sendiri diartikan sebagai upaya 
dalam bidang ilmu pengetahuan yang dijalankan untuk memperoleh 




1. Sifat dan Jenis Penelitian  
a. Sifat Penelitian 
Penelitian ini bersifat deskripstif kualitatif. Metode penelitian 
kualitatif adalah metode yang dilakukan berdasarkan pada 
fenomena yang terjadi. Fenomena dapat berasal dari dunia nyata 
(praktik) maupun kesenjangan teori dan research gap. Fenomena 
tersebut kemudian digunakan sebagai dasar dalam merumuskan 
masalah penelitian dan membuat pertanyaan penelitian.
18
 Metode 
deskritif adalah suatu metode dalam meneliti status sekelompok 
manusia, suatu objek, suatu kondisi, suatu sistem pemikiran, 
ataupun suatu kelas peristiwa pada masa sekarang. Tujuan dari 
penelitian ini adalah untuk membuat deskriptif, gambaran atau 
lukisan secara sistematis, faktual dan akurat mengenai fakta-fakta, 
sifat-sifat serta hubungan antar fenomena yang diselidiki.
19
 
b. Jenis Penelitian 
Dalam penelitian ini, peneliti menggunakan deskriptif kualitatif 
dengan pendekatan studi kasus. Penelitian deskriptif adalah suatu 
bentuk penelitian yang menggambarkan dengan lebih jelas 
mengenai fenomena-fenomena sosial. Penelitian ini memusatkan 
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 perhatian pada aspek-aspek tertentu dan sering menunjukkan 
hubungan antara variabel yang satu dengan variabel yang lainnya. 
Metode kualitatif menurut sugiyono disebut juga dengan metode 
artistik karena proses penelitiannya yang lebih bersifat seni dan 
disebut metode interpretive karena data hasil penelitian lebih 
berkenaan dengan interpretasi terhadap data yang ditemukan di 
lapangan. 
 Penelitian ini dilakukan dengan mengangkat data-data yang ada 
dilapangan mengenai hal-hal yang diteliti dan lokasi penelitian 
adalah kantor BMT Assyafi’iyah Metro. 
2. Subjek dan Objek Penelitian 
a. Subjek Penelitian 
Subjek penelitian ini adalah pimpinan BMT Assyafi’iyah Metro 
dan Karyawan BMT Assyafi’iyah Metro. 
b. Objek Penelitian  
Sedangkan yang menjadi objek penelitian ini adalah BMT 
Assyafi’iyah yang berlokasi di Jalan Jendral Sudirman Metro 
Timur Kec. Ganjar Agung. Penulis memilih BMT Assyafi’iyah 
merupakan salah satu lembaga keuangan non-bank yang cukup 
lama serta berpengalaman menjalankan usaha berdasarkan prinsip 
 Populasi yang saya gunakan yaitu karyawan, dan Anggota BMT 
As-syafi’iyah Metro. 
 
3. Sumber Data 
 Sumber data dalam penelitian adalah subyek dari mana data dapat 
diperoleh. Dalam penelitian ini penulis menggunakan dua sumber data 
yaitu : 
a. Data Primer  
Data Primer yaitu data pokok yang di peroleh dari lapangan secara 
langsung. Dalam penelitian ini sumber data primernya yakni data 
yang diperoleh dan dikumpulkan langsung dari informasi manajer 
dan karyawan di BMT Assyafi’iyah Metro. 
b. Data Sekunder  
Data Sekunder yaitu data yang didapat dari catatan, buku, dan 
majalah berupa laporan keuangan publikasi perusahaan, laporan 







4. Metode Pengumpulan Data  
Metode pengumpulan data yaitu untuk mengumpulkan data dan 
informasi yang diperoleh dalam penelitian ini penulis akan 
menggunkan metode sebagai berikut: 
a. Observasi  
Observasi ialah pengamatan atas perilaku manusia, atau 
lingkungan alam, budaya, keyakinan yang memiliki dampak 
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 kepada kehidupan manusia.
21
Lebih luas lagi, obsevasi melibatkan 
rentang penuh dari kegiatan pemantauan aktivitas dan kondisi 
perilaku (behalvioral) ataupun bukan perilaku (non-behavioral). 
Observasi dilaksanakan dengan cara peneliti melibatkan diri 
pada kegiatan yang dilakukanoleh subjek. Dalam penelitian ini 
penulis melakukan observasi secara langsung dengan turun 
kelapangan untuk melihat dan mengetahui analisi penerapan. 
b. Wawancara  
Wawancara (Interview) ialah suatu kegiatan yang dilakukan 
untuk mendapatkan informasi secara langsung dengan mengajukan 




Dalam penelitian ini wawancara dilakukan secara terbuka, yaitu 
wawancara yang dilakukan peneliti dengan mengajukan 
pertanyaan-pertanyaan yang tidak dibatasi jawabannya dengan 
manager, karyawan, maupun anggota BMT Assyafi’iyah Metro. 
c. Dokumentasi  
Dokumentasi adalah upaya untuk memperoleh data dan 
informasi berupa catatan tertulis/gambar yang tersimpan berkaitan 
dengan masalah yang diteliti. Dokumen merupakan fakta dan data 
tersimpan dalam berbagai bahan yang berbentuk dokumentasi. 
Sebagaian besar data yang tersedia adalah berbentuk surat-surat, 
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 laporan, peraturan, catatan harian, biografi, simbol, artefak, foto, 




5. Pengolahan Data  
Setelah data di kumpulkan melalui tahap diatas, penelitian dalam 
mengelola datanya menggunakan beberapa metode penelitian dalam 
mengelola datanya menggunakan beberapa metode sebagai berikut: 
a. Editing, yaitu mengoreksi apakah data yang terkumpul sudah cukup 
lengkap, benar, dan sudah atau relevan dengan masalah. 
b. Organizing, yaitu menyusun kembali data yang telah didapat dalam 
penelitian yang diperlukan dalam kerangka paparan yang sudah 
direncanakan dengan rumusan masalah secara sistematis. 
c. Penemuan hasil, yaitu dengan menganilisis data yang telah 
diperoleh dari penelitian untuk memperoleh kesimpulan mengenai 
kebenaran fakta yang ditemukan, yang akhirnya merupakan 




G. Tinjauan Pustaka 
Sebelum melakukan penelitian lebih lanjut penulis melakukan 
penelaahan karya-karya ilmiah yang berhubungan dengan penelitian yang 
akan diteliti dengan judul  Metode Perhitungan Margin Murabahah Pada 
Produk PembiayaanMurabahah di BMT Assyafi’iyah Metro. Tujuan  
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 adanya kajian adalah untuk menghindari adanya pembahasan yang sama 
dengan  penelitian yang lain. Maka penulis menjelaskan topik penelitian 
yang diteliti berkaitan dengan masalah tersebut berupa kajian dan  
pembahasan diantaranya adalah  sebagai berikut: 
 Fithria Aisyah Rahmawati,
25
 Tingkat margin yang ditentukan 
dalam akad murabahah tidak hanya berpengaruh terhadap tingkat bagi 
hasil pemegang saham, tetapi juga berpengaruh pada bagi hasil yang 
diberikan kepada anggota penyimpan dana. Ini karena Murabahah 
merupakan akad pembiayaan yang paling dominan di lembaga keuangan 
syariah. Kajian ini bertujuan untuk menganalisis faktor-faktor yang 
berpengaruh terhadap penetapan profit margin pada pembiayaan 
murabahah. Metode analisis yang digunakan adalah analisis regresi  
linear berganda dengan variable biaya operasional, profit target, costof 
fund, risk cost dan tingkat rata-rata margin pasar. Hasil kajian ini 
menunjukkan bahwa faktor biaya operasional, risk of cost, dan rata-rata 
margin pasar berpengaruh signifikan terhadap penetapan profitmargin 
pada pembiayaan murabahah di BMT Se-Kabupaten Jepara. 
Isnaliana.
26
Murabahah adalah akad jual beli barang dengan 
menyatakan harga perolehan dan keuntungan (margin) yang disepakati 
oleh penjual dan pembeli. Oleh karena itu, ciri dasar kontrak pembiayaan 
murabahah adalah pembeli harus memiliki tentang biaya-biaya yang 
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 terkait dengan harga pokok barang dan batas mark-up harus ditetapkan 
dalam bentuk persentase dari total harga ditambah biaya-biayanya, apa 
yang dijual adalah barang atau komoditi dan dibayar dengan uang, apa 
yang diperjual belikan harus ada dan dimiliki oleh penjual. 
Praktik murabahah dilihat dari segi pembayaran pada bank syariah 
ada dua model yang berlaku. Pertama dengan pembayaran langsung 
(cash) di mana harga dasar ditambah dengan keuntungan terhadap barang 
yang dijualnya, dan mengenai hal ini tidak ada persoalan. Hal ini sesuai 
dengan praktik jual beli pada umumnya berlaku. Adapun yang kedua, 
pembayaran secara bertahap (angsuran) yang mana makin lama jangka 
waktu yang diambil maka semakin besar tingkat margin keuntungan yang 
diambil oleh BMT yang bersangkutan. 
Marita Kusuma Wardani.
27
 Beberapa karakteristik berkaitan 
dengan konsep murabahah yang merupakan akad di bank syariah adalah:  
1. Murabahah, yang dimaksudkan dengan murabahah adalah jual beli 
barang pada harga asal dengan tambahan keuntungan yang disepakati. 
Dalam murabahah, pihak penjual harus memberitahukan harga 
produk yang dia beli dan menentukan suatu tingkat keuntungan 
sebagai tambahannya.  
2. Murabahah. Menurut fatwa dari Dewan Syariah Nasional, yang 
dimaksudkan dengan murabahah adalah menjual suatu barang dengan 
menegaskan harga belinya kepada pihak pembeli dan pembeli 
membayarnya dengan harga yang lebih tinggi sebagai laba.  
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 Secara penerapannya, praktek murabahah mengindikasikan 
adanya duplikasi kredit atau pinjaman dari BMT dengan realisasi 
perhitungan margin (keuntungan) mengacu ke bunga bank 
konvensional. Sebagaimana yang dikeluarkan oleh Dewan Syariah 
Nasional (DSN) Majelis Ulama Indonesia (MUI) pada tanggal 21 
Desember 2012 mengenai metode pengakuan keuntungan tamwil bi 
al-murabahah. Fatwa tersebut menyatakan bahwa pengakuan 
keuntungan murabahah dalam bisnis yang dilakukan oleh para 
pedagang (al-tujjar) boleh dilakukan secara proporsional (thariqah 
mubasyirah), yaitu telah dicantumkan dalam Pernyataan Standar 
Akuntansi Keuangan (PSAK No. 102) tentang Akuntansi Murabahah, 
dan anuitas (thariqah al-hisab „al-anazuliyyah/thariqah 
tanaqushiyyah) selama sesuai dengan „urf (kebiasaan) yang berlaku di 
kalangan lembaga keuangan syariah. 
Menurut Widodo, dengan memperhatikan cara perhitungan 
imbalan dalam murabahah tersebut, tampak jelas bahwa metode 
perhitungan demikian telah mengalami pergeseran fondasi transaksi 
atau akad murabahah yang hakekatnya adalah jual-beli dengan objek 
barang menjadi utang-piutang dan objek uang dengan wujud yang 
dinamakan pembiayaan. Oleh karena adanya popularitas dan 
pertumbuhan transaksi syariah di Indonesia menuntut adanya 
penyempurnaan dalam Standar Akuntansi agar pencatatan yang 
dilakukan dapat mencerminkan substansi transaksi yang dilakukan. 
 Salah satu transaksi yang populer adalah transaksi dengan akad 
Murabahah. 
 
H. Kerangka Teoritis 
Perhitungan margin murabahah di BMT As-syafi’iyah sudah ada 
ketentuannya yaitu, 2,3% pada semua produk pembiayaan. Apabila 
margin dari setiap transaksi pada produk pembiayaan tersebut dibawah 
2,3% maka transaksi ini dikatakan tidak layak untuk dilaksanakan. 
Murabahah adalah akad jual beli barang dengan menyatakan harga 
perolehan dan keuntungan (margin) yang disepakati oleh penjual dan 
pembeli. Akad ini merupakan salah satu bentuk naturalcertainty 
contracts, karena dalam murabahah ditentukan berapa keuntungan yang 
ingin diperoleh. 
      Produk pembiayaan yang ada di BMT As-syafi’iyah  sekitar 2 
produk, yaitu : 
1. Murabahah ceria 
Akad jual beli antara BMT dan anggota atas suatu jenis barang tertentu 
dengan harga yang disepakati bersama, BMT akan menwakalahkan 
barang yang dibutuhkan dan menjualnya kepada anggota dengan harga 
setelah ditambah keuntungan yang disepakati. 
2. Hawalah ceria 
Akad pengalihan piutang pertama kepada BMT, anggota meminta 
kepada BMT agar membayarkan terlebih dahulu piutangnya atas 
transaksi yang halal dengan pihak yang berhutang. 
 Baitul Mal Wat Tamwil adalah kependekan kata Balai Usaha 
Mandiri Terpadu atau Baitul Mal Wat Tamwil, yaitu lembaga keuangan 
Mikro (LKM) yang beroperasi berdasarkan prinsip-prinsip syari’ah. 
BMT sesuai namanya terdiri dari dua fungsi utama, yaitu: 
a. Baitul tamwil (rumah pengembangan harta), melakukan kegiatan 
meningkatkan kualitas ekonomi pengusaha mikro dan kecil 
dengankata lain mendorong kegiatan menabung dan menunjang 
pembiayaan kegiatan ekonomi.  
b. Baitul mal (rumah harta), menerima titipan dana zakat, infak, dan 
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 BAB II 
LANDASAN TEORI 
 
A. Pembiayaan Murabahah 
1. Pengertian Murabahah 
Murabahah adalah prinsip jual beli dimana harga jualnya terdiri 
dari harga pokok yang ditambah nilai keuntungan (ribhun) yang 
disepakati. Sedangkan murabahah di definisikan oleh para  fuqaha  
sebagai penjualan barang seharga biaya/harga pokok (cost) barang 
tersebut ditambah mark-up atau margin keuntungan yang disepakati. 
Karakteristik murabahah adalah bahwa penjual harus memberi tahu 
pembeli tentang mengenai harga pembelian produk dan menyamakan 
jumlah keuntungan yang ditambah pada biaya (cost) tersebut.
29
 
Seorang praktisi perbankan, Muhammad Syafi’i Antonio 
menjelaskan bahwa “murabahah adalah jual  beli barang pada harga 
asal dengan tambahan keuntungan yang disepakati. Dalam murabahah 
penjual harus memberi tahu harga pokok yang dia beli dan 
menentukan suatu tingkat keuntungan sebagai tambahannya.
30
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 Prinsip jual beli dilaksanakan sehubungan dengan adanya 
perpindahan kepemilikan barang. Tingkat keuntungan BMT 
ditentukan di depan dan menjadi bagian harga atas barang yang dijual. 
Menurut Fatwa Dewan Syariah Nasional No. 04/DSN-
MUI/IV/2000 yang dimaksud dengan murabahah adalah menjual 
suatu barang dengan menegaskan harga belinya kepada pembeli dan 
pembeli membayarnya dengan harga lebih sebagai laba.
31
 
Murabahah adalah suatu jasa/produk pembiayaan yang 
diberikan oleh suatu lembaga keuangan syariah kepada nasabahnya 
yang membutuhkan dan memesan suatu barang tertentu. Fasilitas 
pembiayaan dengan mendasarkan pada pembelian barang tertentu 
yang harus dilakukan terlebih dahulu oleh lembaga keuangan syariah 
tersebut dari pemasok barang. Setelah secara yuridis kepemilikan 
barang tersebut beralih dari tangan pemasok ke tangan lembaga 
keuangan syariah tersebut, maka selanjutnya lembaga keuangan 
syariah tersebut menjual barang tersebut kepada nasabah. Lembaga 
keuangan syariah yang bersangkutan menambahkan keuntungan 
(Mark-up/Margin) tertentu diatas harga beli barang tersebut. 
Keuntungan tersebut harus disepakati di awal antara lembaga 
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 Berdasarkan penjelasan diatas, dapat disimpulkan bahwa yang 
dimaksud dengan murabahah adalah transaksi jual beli dimana 
penjual menginformasikan harga pokok dan keuntungan (margin) 
yang diharapkan secara transparan dan disepakati oleh kedua belah 
pihak (penjual dan pembeli), cara pembayarannya secara tunai atau 
angsur. Karakteristik murabahah adalah si penjual harus memberi 
tahu pembeli tentang harga pembelian barang dan menambahkan 
jumlah keuntungan yang ditambahkan pada biaya tersebut. 
Secara bahasa, kata murabahah berasal dari kata (Arab) rabaha, 
yurabihu, murabahatan, yang berarti untung atau menguntungkan, 
seperti ungkapan “tijaratun rabihah wa baa‟u asy-syai murabahatan” 
yang artinya perdagangan yang menguntungkan, dan menjual sesuatu 
barang yang memberi keuntungan. Secara istilah, menurut para ahli 
hukum islam (fuqaha), pengertian murabahah adalah “al-bai bira‟sil 
maal waribhun ma‟lum” artinya jual beli dengan harga pokok 
ditambah dengan keuntungan yang diketahui.
33
 
Murabahah dalam fiqih islam yang berarti suatu bentuk jual beli 
tertentu ketika penjual menyatakan biaya perolehan barang, meliputi 
harga barang dan biaya-biaya lainnya yang dikeluarkan untuk 
memperoleh barang tersebut, dan tingkat keuntungan yang 
diinginkan.
34
 Sedangkan menurut Muhammad Syafi’i Antonio 
Murabahah adalah jual beli barang atau jasa dengan harga asal dengan 
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 34Ascarya, Akad dan Prosuk Bank Syariah ( Jakarta : Rajawali Pers, 2013) h. 81 
 tambahan keuntungan yang disepakati. Dalam jual beli murabahah 
penjual harus memberitahu harga produk yang dibeli kepada calon 
nasabah (debitur) dan menentukan suatu tingkat keuntungan sebagai 
tambahannya yang akan disepakati oleh calon nasabah.
35
 
2. Landasan Hukum 
a. Landasan Hukum Syariah 
Landasan Hukum Syariah tentang pembiayaan murabahah adalah   
sebagai berikut : 
 
 َّلََحأَو َعَۡيبۡلُٱهَّللٱ  َم َّزَحَو 
ْۡۚا  َىب ِّزلٱ... 
 
 
Artinya :“Dan  Allah telah menghalalkan jual beli dan 










 َييِذَّلٱَاهَُّيأ  َي  ِب نَُكٌَۡيب نَُكل  َىَۡهأ ْا  ُىلُكَۡأت َلَ ْاُىٌَهاَء ِلِط  َبۡلٱ  ۡۚۡنُكٌ ِّوٖضاََزت يَع ًةَز  َِجت َىىَُكت َىأ  َّلَِإ
 َِّىإ ۡۚۡنُكَُسفًَأ ْا  ُىُلتَۡقت َلََو َ َّللّٱ اٗويِحَر ۡنُِكب َىاَك ٩٢  
 
Artinya : “Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling 
memakan harta sesamamu dengan jalan yang batil, 
kecuali dengan jalan perniagaan yang Berlaku dengan 
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 suka sama-suka di antara kamu. dan janganlah kamu 
membunuh dirimu.” (Qs An-Nisa (4) : (29)   
 
b. Landasan Hukum Positif 
Ada beberapa Fatwa DSN-MUI berkenaan dengan akad 
murabahah yang harus dipedomani untuk menentukan keabsahan 
akad murabahah. Fatwa-fatwa DSN-MUI yang menyangkut 
murabahah adalah sebagai berikut : 
a) Fatwa DSN-MUI No. 04/DSN-MUI/IV/2000 tentang 
Murabahah 
b) Fatwa DSN-MUI No. 13/DSN-MUI/IX/2000 tentang Uang 
Muka dalam Murabahah 
c) Fatwa DSN-MUI No. 16/DSN-MUI/IX/2000 tentang Diskon 
dalam Murabahah 
d) Fatwa DSN-MUI No. 23/DSN-MUI/III/2002 tentang Potongan 
Pelunasan dalam Murabahah 
e) Fatwa DSN-MUI No. 46/DSN-MUI/II/2005 tentang Potongan 
Tagihan Murabahah (Khashm Fi al-murabahah) 
f) Fatwa DSN-MUI No. 47/DSN-MUI/II/2005 tentang 
Penyelesain piutang murabahah Bagi Nasabah Tidak Mampu 
Membayar 
g) Fatwa DSN-MUI No. 48/DSN-MUI/II/2005 tentang 
Penjadwalan Kembali Tagihan Murabahah 
h) Fatwa DSN-MUI No. 49/DSN-MUI/II/2005 tentang Konversi 
Akad Murabahah 
 3. Rukun dan Syarat Murabahah 
Untuk terbentuknya akad pembiayaan murabahah dalam islam 
harus memenuhi rukun dan syarat murabahah sebagai berikut : 
a. Rukun Murabahah 
Menurut mayoritas (jumhur) ahli-ahli hukum islam, rukun yang 
membentuk akad  murabahah ada 5 yaitu
36
 : 
1) Adanya penjual (ba‟i) 
2) Adanya pembeli (musytari) 
3) Objek atau barang (mabi‟) yang diperjual belikan 
4) Harga (Tsaman) nilai jual barang berdasarkan mata uang 
5) Ijab kabul (sighat) atau formula akad, suatu pernyataan kehendak 
oleh masing-masing pihak yang disebut ijab kabul. 
 
 
b. Syarat Murabahah 
Para ulama kontemporer mensyaratkan dalam praktik jual beli 
murabahah di lembaga keuangan syariah sebagai berikut :
37
 
1) Jual beli murabahah bukan pinjaman yang diberikan dengan 
bunga, tetapi merupakan jual beli komoditas dengan harga 
tangguh termasuk margin keuntungan diatas biaya perolehan yang 
disetujui bersama. Dalam kaitan ini, bila harga tangguh lebih 
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 tinggi dari harga tunai maka sebelum para pihak berpisah, pilihan 
harga tersebut harus telah disepakati. 
2) Pemberi pembiayaan dalam hal ini bank atau lembaga keuangan 
syariah lainnya, harus telah membeli komoditas/barang dan 
menyimpan dalam kekuasaannya, atau membeli melalui orang 
ketiga sebagai agennya sebelum dijual kepada nasabahnya. Bila 
tidak demikian maka akan terjadi ba‟i al-ma‟ dum (menjual 
belikan sesuatu yang belum ada/dimiliki). Namun demikian, bila 
pembelian langsung ke pihak supplier tidak praktis, 
diperbolehkan bagi pemberi pembiayaan untuk memanfaatkan 
nasabah sebagai agen/wakil dengan menggunakan akad wakalah 
untuk membeli komoditas yang diperlukan atas nama pemberi 
pembiayaan. Dalam kasus seperti ini, selama barang tersebut 
belum dibelikan oleh nasabah sebagai agen maka tidak boleh 
dilakukan akad jual beli komoditas/barang antara nasabah dan 
pihak pemberi pembiayaan. Bahkan bila nasabah sudah 
membelikan komoditasnya pun, resiko atas rusak atau hilangnya 
barang masih ada pada pihak pemberi pembiayaan hingga 
dilakukan akad jual beli antara kedua belah pihak. 
3) Pembelian komoditas tidak boleh dari nasabah sendiri (komoditas 
milik nasabah) dengan perjanjian buy back (pembelian kembali) 
karena model perjanjian seperti ini masuk kategori bai‟ inah yang 
diharamkan oleh sebagian besar ulama. 
4. Jenis Murabahah 
 a. Murabahah tanpa pesanan 
Murabahah tanpa pesanan maksudnya, ada yang pesan atau tidak, 
ada yang beli atau tidak, BMT menyediakan barang dagangannya. 
Penyediaan barang tidak terpengaruh atau terkait langsung dengan 
ada tidaknya pembeli. 
b. Murabahah berdasarkan pesanan 
Murabahah berdasarkan pesanan, maksudnya BMT baru akan 
melakukan transaksi murabahah atau jual beli apabila ada nasabah 
yang memesan barang sehingga penyediaan barang baru dilakukan 
jika ada pesanan. Pada murabahah ini, pengadaan barang sangat 




5. Aplikasi Murabahah di Perbankan Syariah di Indonesia 
 Di indonesia, aplikasi jual beli murabahah pada perbankan syariah 
di dasarkan pada Keputusan Fatwa Dewan Syariah Nasional (DSN) 
Majelis Ulama Indonesia (MUI) dan Peraturan Bank Indonesia (PBI). 
Namun demikian, dalam praktiknya tidak ada keseragaman model 
penerapan pembiayaan murabahah karena beberapa faktor yang 
melatarbelakanginya. Ada beberapa tipe penerapan murabahah dalam 
praktik perbankan syariah yang kesemuanya dapat dibagi menjadi tiga 
kategori besar, yaitu :
39
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 1. Tipe Pertama 
Tipe pertama penerapan murabahah adalah tipe konsisten terhadap 
fiqih muamalah, keterangan : 
a. Dalam tipe ini BMT bertindak sebagai penjual dan nasabah 
sebagai pembeli. Kedua pihak melakukan negosiasi dan pihak 
BMT menjelaskan persyaratan mengenai hal-hal yang terkait 
dengan pembiayaan murabahah sebelum terjadinya akad, 
contohnya tentang harga jual dan jangka waktu pembayaran. 
b. BMT membeli dahulu barang yang akan dibeli oleh nasabah ke 
supplier. 
c. Setelah barang dibeli atas nama BMT kemudian dijual ke 
nasabah dengan harga perolehan ditambah margin keuntungan 
sesuai kesepakatan. 
d. Pembayaran dapat dilakukan secara tunai (cash), atau tangguh 
baik berupa angsuran atau sekaligus pada waktu tertentu. Pada 
umumnya nasabah membayar tangguh. Untuk lebih jelasnya 
penerapan murabahah tipe pertama dapat dilihat pada gambar 
berikut ini : 
     1.Negosiasi dan  Persyaratan 
                                                       3. Akad Jual Beli 
                                4.Bayar Angsuran 
  2.Akad Jual Beli 
 
BANK NASABAH 
Supplier / Pemasok 
 Gambar 2.1 : Murabahah Tipe Pertama 
 
2. Tipe Kedua 
Tipe kedua mirip dengan tipe yang pertama, tetapi perpindahan 
kepemilikan langsung dari supplier kepada nasabah, sedangkan 
pembayaran dilakukan bank langsung kepada penjual 
pertama/supplier. Nasabah selaku pembeli akhir menerima barang 
setelah sebelumnya melakukan perjanjian murabahah dengan 
BMT. Pembelian dapat dilakukan secara tunai (cash), atau tangguh 
baik berupa angsuran atau sekaligus pada waktu tertentu. Pada 
umumnya nasabah membayar secara tangguh. Transaksi ini lebih 
dekat dengan murabahah yang asli, tapi rawan masalah legal. 
Dalam beberapa kasus ditemukan adanya klaim nasabah bahwa 
mereka tidak berhutang kepada BMT, tetapi kepada pihak ketiga 
yang mengirimkan barang. Meskipun nasabah telah 
menandatangani perjanjian nasabah dengan BMT, perjanjian ini 
kurang memiliki kekuatan hukum karena tidak ada tanda bukti 
bahwa nasabah menerima uang dari BMT sebagai bukti 
pinjaman/hutang.  
Namun demikian, dari perspektif syariah model murabahah 
seperti ini tetap saja berpeluang melanggar ketentuan syariah jika 
pihak BMT sebagai pembeli pertama tidak pernah menerima 
barang (qabdh) atas namanya tetapi atas nama nasabah. Karena 
dalam prinsip syariah akad jual beli murabahah harus dilakukan 
 setelah barang secara prinsip menjadi milik BMT. Untuk lebih 
jelasnya penerapan murabahah tipe kedua ini lihat alur gambar 






1. NEGOSIASI PERSYARATAN 
 
2. AKAD JUAL BELI  
     BANK          6. BAYAR                NASABAH 
 
                 5.TERIMA BARANG  DAN DOKUMEN     
  3.BELI BARANG               SUPPLIER/PENJUAL                              4.KIRIM                                                                                                               
Gambar 2.2 : Skema Murabahah Tipe Kedua 
 
3. Tipe Ketiga 
Tipe ini yang paling banyak dipraktekkan oleh bank syariah. Bank 
melakukan perjanjian murabahah dengan nasabah, dan pada saat 
yang sama mewakilkan (wakalah) kepada nasabah untuk membeli 
sendiri barang yang akan dibelinya. Dana lalu dikredit ke rekening 
nasabah dan nasabah menandatangi tanda terima uang. Tanda 
terima uang ini menjadi dasar bagi bank untuk menghindari klaim 
bahwa nasabah tidak berhutang kepada bank karena tidak 
 menerima uang sebagai sarana pinjaman. Untuk lebih jelasnya 





1. Negosiasi dan Persyaratan 
 
 
2.  Akad Wakalah Untuk Beli Barang 
 
 
3.  Akad Jual Beli 
 
 
4.  Bayar Angsuran 
 
 
Gambar 2.3 : Skema Murabahah Tipe Ketiga 
 
Berbagai tipe praktek jual beli murabahah diatas dilatar 
belakangi motivasi yang bermacam-macam. Ada kalanya untuk 
lebih menyederhanakan prosedur sehingga bank tidak perlu repot-
repot membeli barang yang dibutuhkan nasabah tetapi cukup 
dengan menunjuk atau menghubungi supplier agar menyediakan 
barang dan langsung mengirimkan ke nasabah sekaligus dengan 
atas nama nasabah (Tipe II). Atau dengan cara bank langsung 
memberikan uang ke nasabah kemudian nasabah membeli sendiri 
barang yang dibutuhkan dengan melaporkan nota pembelian 







B. Margin Keuntungan 
1. Pengertian Margin 
pengertian margin menurut Kamus Besar Bahasa Indonesia Pusat 
Bahasa adalah sebagai berikut : “Margin adalah laba kotor atau tingkat 
selisih antara biaya produksi dan harga jual di pasar”.40 
Margin keuntungan adalah presentase tertentu yang ditetapkan 
pertahun perhitungan margin keuntungan secara harian. Maka jumlah 
hari dalam setahun ditetapkan 360 hari; perhitungan margin keuntungan 
secara bulanan, maka setahun ditetapkan 12 bulan. 
Margin adalah kenaikan bersih dari aset bersih sebagai akibat dari 
memegang aset yang mengalami peningkatan nilai selama periode yang 
dipilih oleh pernyataan pendapatan. Keuntungan juga bisa diperoleh 
pemindahan dari saling tergantung insidental yang sah dan yang tidak 
saling tergantung. Kecuali transfer yang tidak saling tergantung dengan 
pemegang saham, atau pemegang-pemegang rekening investasi tak 
terbatas dan yang setara dengannya.
41
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 Berdasarkan definisi diatas dapat disimpulkan bahwa margin adalah 
tingkat atau selisih kenaikan nilai dari aset yang mengalami peningkatan 
nilai dari biaya produksi dan harga jual. 
 
 
2. Referensi Penetapan Margin Keuntungan  
Referensi margin keuntungan adalah margin keuntungan yang 
ditetapkan dalam rapat Asset/Liability Management Committe (ALCO) 
Bank Syariah. Tim ALCO berasal dari internal perusahaan itu sendiri dan 
hanya terdapat di kantor pusat, pejabat tim Alco terdiri dari Direktur 
Utama, Kepala Bagian Keuangan dan Akunting, Kepala Devisi Kredit, 
Manajer Investasi, Kepala Bagian Deposito dan Fungsi liabilitas, 
ekonomi dan supervisi kebijakan kredit. 
Fokus manajemen aset dan liabilitas adalah mengkoordinasikan 
portofolio aset/liabilitas bank dalam rangka memaksimalkan profit bank 
dan hasil yang dibagikan kepada para pemegang saham dalam jangka 
panjang dengan memperhatikan kebutuhan likuiditas dan kehati-hatian.
42
 
Secara umum, tanggung jawab ALCO adalah mengelola posisi dan 
alokasi dana-dana bank agar tersedia likuiditas yang cukup, 
memaksimalkan profitabilitas, dan meminimalkan resiko. 
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 Penetapan margin keuntungan pembiayaan berdasarkan rekomendasi 






a. Direct Competittor‟s Market Rate (DCMR)  
Direct Competitor‟s Market Rate (DCMR) adalah tingkat margin 
keuntungan rata-rata perbankan syariah, atau tingkat margin 
keuntungan rata-rata beberapa bank syariah yang ditetapkan dalam 
rapat ALCO sebagai kompetitor langsung terdekat. 
b. Inderect Competittor‟s Market Rate (ICMR) 
Inderect Competittor‟s Market Rate (ICMR) adalah tingkat suku 
bunga rata-rata perbankan konvensional, atau tingkat rata-rata suku 
bunga beberapa bank konvensional yang dalam rapat ALCO 
ditetapkan sebagai kelompok kompetitor tidak langsung, atau tingkat 
rata-rata suku bunga bank konvensional tertentu yang dalam rapat 
ALCO ditetapkan sebagai kompetitor tidak langsung yang terdekat. 
c. Expected Competitive Return For Investor (ECRI) 
Expected Competitive Return For Investor (ECRI) adalah target bagi 
hasil kompetitive yang diharapkan dapat diberikan kepada dana pihak 
ketiga. 
d. Acquiring Cost 
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Pres, 2009) h. 280-281 
 Acquiring Cost adalah biaya yang dikeluarkan oleh bank yang tidak 
langsung terkait dengan upaya untuk memperoleh dana pihak ketiga. 
e. Overhead Cost  
Overhead Cost adalah biaya yang dikeluarkan oleh bank yang tidak 
langsung terkait dengan upaya untuk memperoleh dana pihak ketiga. 
Ada faktor-faktor lain yang perlu ditetapkan dalam penetapan 
margin dan bagi hasil antara lain:
44
 
a) Komposisi Pendanaan 
Bagi bank syariah yang pendanaannya sebagian besar diperoleh dari 
dana giro dan tabungan, yang nota-bene nisbah nasabah tidak 
setinggi pada deposan (apalagi bonus untuk giro cukup rendah 
karena disarankan sepenuhnya pada kebijakan bank syariah yang 
bersangkutan), maka penentuan keuntungan (margin atau bagi hasil 
bank) akan lebih kompetitif jika dibandingkan suatu bank yang 
pendanaannya porsi terbesar berasal dari deposito. 
b) Tingkat Persaingan 
Jika tingkat kompetisi ketat, porsi keuntungan bank tipis, sedangkan 
pada tingkat persaingan masing-masing bank longgar dapat 
mengambil keuntungan lebih tinggi. 
c) Resiko Pembiayaan 
Untuk pembiayaan yang beresiko lebih tinggi, Bank dapat 
mengambil keuntungan lebih tinggi dibanding yang beresiko sedang 
apalagi kecil. 
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 d) Jenis Nasabah 
Yang dimaksud adalah nasabah prima dan nasabah biasa. Bagi 
nasabah prima misal usahanya besar dan kuat bank dapat mengambil 
kecukupan tipis, sedangkan untuk pembiayaan kepada para nasabah 
biasa diambil keuntungan yang lebih tinggi. 
e) Kondisi Perekonomian  
Siklus ekonomi meliputi kondisi: revival, boom/peak-puncak, resesi, 
dan depresi. Jika perekonomian secara umum berada pada dua 
kondisi pertama, dimana usaha berjalan lancar, maka bank dapat 
mengambil kebijakan pengambilan keuntungan yang lebih longgar. 
Namun pada kondisi (resesi dan depresi) bank tidak merugi pun 
sudah bagus, keuntungan sangat tipis. 
f) Tingkat Keuntungan yang diharapkan bank 
Secara kondisional, hal ini (spread bank) terkait dengan masalah 
keadaan perekonomian pada umumnya dan juga resiko atas suatu 
sektor pembiayaan, atau pembiayaan terhadap debitur yang 
dimaksud. Namun demikian, apapun kondisinya serta siapapun 
debiturnya, bank dalam operasionalnya setiap tahun tentu telah 
menetapkan beberapa besar keuntungan yang dianggarkan. 
Anggaran keuntungan inilah yang akan berpengaruh pada kebijakan 






3. Metode Perhitungan Margin Pada Produk  Murabahah 
a. Metode Perhitungan Pengakuan Angsuran Harga Jual 
Angsuran harga jual terdiri dari angsuran harga beli/harga pokok dan 
angsuran margin keuntungan. Pengakuan angsuran dapat dihitung 
dengan menggunakan empat metode, yaitu :
45
 
1. Metode Margin Keuntungan Menurun (Sliding) 
Margin keuntungan menurun adalah perhitungan margin 
keuntungan yang semakin menurun sesuai dengan menurunnya 
harga pokok sebagai akibat adanya cicilan atau angsuran harga 
pokok, jumlah angsuran (harga pokok dan margin keuntungan) 
yang dibayar nasabah setiap bulan semakin menurun. 
Contoh : 
a. Nasabah dengan plafond, PLFN = Rp. 100, 000,000.00 
b. Jangka waktu pembiayaan 1 tahun 
c. Tingkat marjin keuntungan setahun, MRJ = 16% 
Maka jadwal angsuran pembiayaan adalah sebagai berikut : 
 Angsuran harga pokok perbulan, APPB = (PLFN/12) = 8, 
333, 333. 33 
 Pencairan 05-03-2000 sejumlah Rp. 100,000,000.00 
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   Sumber : Adiwarman Karim, Bank Islam : Analisis Fiqih dan Keuangan 
   Jadi untuk menghitung angsuran ke 2 maka : 
   APPB = Pokok = 8,333,333.33 
((PLFN – (No -1)*APPB))*MRJ/12) = Marjin Keuntungan = 
((100,000,000- ((21)*8,333,333.33))*0.16)/12 = Rp. 1,222,222.22 
Angsuran ke (2) 
Angsuran Harga Pokok     =        Rp. 8,333,333.33 
             Angsuran Marjin Keuntungan  =      Rp. 1,222,222.22 
      Rp. 9, 555,555,55 
 
2. Metode Margin Keuntungan Rata-Rata 
Margin keuntungan rata-rata adalah margin keuntungan menurun 
yang perhitungannya secara tetap dan jumlah angsuran (harga 
pokok dan margin keuntungan) dibayar nasabah tetap setiap tahun. 
 
No Tanggal Pokok Marjin Keuntungan 
1. 05/04/2000 APPB ((PLFN-(No-1)*APPB))*MRJ/12 
2. 05/05/2000 APPB ((PLFN-(No-1)*APPB))*MRJ/12 
3. 05/06/2000 APPB ((PLFN-(No-1)*APPB))*MRJ/12 
4. 05/04/2001 APPB ((PLFN-(No-1)*APPB))*MRJ/12 
  
Contoh : 
*Nasabah dengan plafond, PLFN = Rp. 100,000,000.00 
*Jangka waktu pembiayaan dalam bulan JWK = 12, atau 1 tahun 
*Tingkat marjin keuntungan setauhn, MRJ = 16% 
Maka jadwal angsuran pembiayaan adalah sebagai berikut : 
*Pencairan 05-03-2000 sejumlah Rp. 100,000,000.00 
*APPB = PLFN/12 (1 Tahun – 12 bulan) 
*Marjin Keuntungan = (JWK + 1) / (2*JWK))*PLFN*(MRJ/12) 
 
Tabel 2.2 Margin Keuntungan Rata-Rata 
      Sumber : Adiwarman Karim, Bank Islam : Analisis Fiqih dan Keuangan 
 
 
No Tanggal Pokok Marjin Keuntungan 
1. 05/04/2000 APPB ((JWK+1)/(2*JWK))*PLFN*(MRJ/12) 
2. 05/05/2000 APPB ((JWK+1)/(2*JWK))*PLFN*(MRJ/12) 
3. 05/06/2000 APPB ((JWK+1)/(2*JWK))*PLFN*(MRJ/12) 
12. 05/04/2001 APPB ((JWK+1)/(2*JWK))*PLFN*(MRJ/12) 
 Maka rumusnya adalah : 
Tabel. 2.3 Margin Keuntungan Rata-Rata 
3. Metode Margin Keuntungan Flat 
Margin keuntungan flat adalah perhitungan margin keuntungan 
terhadap nilai harga pokok pembiayaan secara tetap dari satu 
periode ke periode lainnya, walaupun debetnya menurun sebagai 
akibat dari adanya angsuran harga pokok. 
Contoh  
*Nasabah dengan plafond, PLFN = Rp. 100,000,000.000 
*Jangka waktu pembiayaan dalam bulan JWK = 12, atau 1 Tahun 
*Tingkat marjin keuntungan setahun, MRJ = 16% 
*k = Angsuran ke 1,2,3.......... dan seterusnya 
Maka jadwal angsuran pembiayaan adalah sebagai berikut : 
*pencairan 05-03-2000 sejumlah Rp. 100,000,000.00 
*APPB (k) = Harga Pokok (k) = PLFN/JWK 
*APMB (k) = Margin Keuntungan (k) = (PLFN/JWK)*(MRJ/12) 
 
Maka Angsuran ke 5 : 
Tabel 2.4 Margin Keuntungan Flat 
 
Angsuran (1)   = Harga Pokok (1) + Marjin Keuntungan (1), untuk i = 1 s/d JWK 
Angsuran harga pokok (i) = APPB = 100,000,000.00/12 = Rp. 8,333,333.33 
Angsuran margin                ((JWK + 1)/(2*JWK)) 
Keuntungan (i) =                 * PLFN * (MRJ/12) 
                                              ((12 + 1) / (2*12))        * 
                                              100,000,000.00 * (0.16/12)            = Rp. 720,000.00 
                                                               Total                               = Rp. 
9,053,333.33 
Angsuran Harga Pokok (5)              = 100,000,000/12           = Rp. 8,333,333.33 
Angsuran Marjin Keuntungan (5)    = (100,000,000/12)*(0.16/12)   = Rp. 444,444.44 
                                                                                     Total               = Rp. 8,777,777.77 
  
4. Metode Margin Keuntungan (Annuitas) 
Margin Keuntungan Annuitas adalah margin keuntungan yang 
diperoleh dari perhitungan secara annuitas. Perhitungan 
annuitas adalah suatu cara pengembalian pembiayaan dengan 
pembayaran angsuran harga pokok dan margin keuntungan 
secara tetap. Perhitungan ini akan menghasilkan pola angsuran 
harga pokok yang semakin membesar dan margin keuntungan 
yang semakin menurun. 
Contoh 
*Nasabah dengan plafond, PLFN = Rp. 100,000,000.00 
*jangka waktu pembiayaan dalam bulan JWK = 12. Atau 1 
Tahun 
*Tingkat marjin keuntungan setahun, MRJ = 16% 
*k = angusran ke 1,2,3,......... dan seterusnya 
Tabel 2.5 Margin Keuntungan (Annuitas) 
No Tanggal  Pokok Marjin Keuntungan 
1. 05/04/2000 APPB (No) AMPB (No) 
2. 05/05/2000 APPB (2) AMPB (No) 
3. 05/06/2000 APPB (3) AMPB (3) 
12. 05/04/2001 APPB (12) AMPB (12) 
 
 
Dimana Angsuran (k) = 
 APPB (k) = Harga Pokok (k) =  
 
   ( 1 + (MRJ/12))(k-1)X PLFN X (MRJ/12) 




AMPB (k) = Marjin Keuntungan (k) = 
                  ( 1 + ( MRJ/12)) 
(JWK) 
-1 X Harga Pokok (k) 
                   ( 1 + (MRJ/12)) 





Misalnya kita ingin mengetahui angsuran ke – 3 : 
Angsuran Harga Pokok (3) = 
( 1 + 0.0133)
(3 – 1)
 X 100,000,000.00 X 0.0133 =Rp.7,948,478.09 
( 1 + 0.133) 




Angsuran Margin Keuntungan (3) = 
( 1 + 0.0133) 
(12) – 1 X 7,948,478.09   = RP. 1,122,447,72 
( 1 + 0.0133) 
(3 – 1)
 
Harga Pokok + 
Margin Keuntungan 
  
 Total Angsuran      = RP. 9,070,925.81 
 
b. Metode Perhitungan Margin Lain 
Dalam menentukan harga penjualan yaitu menjelaskan secara 
transparan berapa harga belinya, berapa biaya yang dikeluarkan untuk 
setiap komoditas serta berapa keuntungan wajar yang diinginkan. 
Sehingga dalam menentukan harga jual barang pada akad murabahah 
hanya dipengaruhi oleh tiga faktor utama, yaitu harga dasar pembelian 
dari penyalur utama, biaya yang harus ditutupi, serta keuntungan 
wajar yang disepakati pihak bank dan nasabah.
46
 
Untuk menentukan harga jual (p) barang pada akad murabahah 
yang dilakukan oleh perbankan syariah seharusnya hanya dipengaruhi 
oleh tiga faktor utama yaitu, harga dasar pembelian dari penyalur 
pertama (x), biaya yang harus ditutupi (y), dan keuntungan wajar yang 
disepakati oleh pihak bank dan nasabah (z). 
Biaya yang harus ditutupi (y), atau nilai yang dikeluarkan untuk 
menghadirkan barang tersebut sampai kepada nasabah, didapatkan 
dari perhitungan rasio antara harga dasar pembelian (x) dan total 
target pembiayaan tahun berjalan yang dianggarkan bank syariah (v) 
yang kemudian dikali kan dengan biaya operasional rata-rata tahun 
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 berjalan yang dianggarkan (c). Besarnya nilai total target pembiayaan 
tahun berjalan (v) dan rata-rata biaya operasional tahun berjalan (c) 
bisa didapatkan dari hasil Rapat Kerja dan Anggaran Perusahaan 
(RKAP) bank syariah pada tahun terkait. Sehingga : 
 
P = x +        x      * c   + z 
                     v                
 
Berdasarkan rumusan tersebut diatas, margin (m) yang dapat 
diterima oleh bank adalah : 
 
M =          c        * c     + z 
                 v                  
 
Sehingga komponen yang mempengaruhi besar kecilnya margin 
yang diterima oleh bank (m) adalah harga dasar pembelian (x), total 
target pembiayaan tahun berjalan yang dianggarkan oleh bank syariah 
(v), biaya operasional rata-rata tahun berjalan yang dianggarkan (c), 
dan keuntungan wajar yang disepakati oleh pihak bank dan nasabah 
(z). Nilai v dan c adalah tetap selama tahun berjalan, dimana besarnya 
nilai v dan c didapat dari hasil Rapat Kerja dan Anggaran Perusahaan 
( RKAP) bank syariah pada tahun terkait. 
Contoh : 
Harga dasar pembelian (x) = Rp. 10.000.000,- 
 Biaya operasional rata-rata tahun berjalan (c) = Rp. 20.000.000,- 
Total target pembiayaan tahun berjalan (v) = Rp. 200.000.000,- 
Keuntungan yang disepakati (z) = 10% 
1) Perhitungan Harga Jual (p) 
10.000.000 + ((10.000.000 / 200.000.000) * 20.000.000 + 
1.000.000 
10.000.000 + 1.000.000 + 1.000.000 
P = 12.000.000 
2) Perhitungan Margin (m) 
((10.000.000 / 200.000.000) * 20.000.000) + 1.000.000 
m = 2.000.000 
 
5. Fatwa Dewan Syariah Nomor 84/DSN-MUI/XII/2012 
Tentang Metode Pengakuan Keuntungan Tamwil bi al-
murabahah (pembiayaan murabahah) di Lembaga 
Keuangan Syariah 
Pertama : Ketentuan 
 
 
Dalam fatwa ini yang dimaksud dengan : 
a) Metode Proporsional (Thariqah Mubasyirah) adalah 
pengakuan keuntungan yang dilakukan secara proposional 
atas jumlah piutang (harga jual, tsaman) yang berhasil 
ditagih dengan mengalihkan presentase keuntungan 
 terhadap jumlah piutang yang berhasil ditagih (al-atsman 
al-muhashshalah); 
b) Metode Annuitas (Thariqah al-hisab al-
Tanazuliyyah/Thariqah al-Tanaqusiyyah) adalah 
pengakuan keuntungan yang dilakukan secara proporsional 
atas jumlah sisa harga pokok yang belum ditagih dengan 
mengalihkan presentase keuntungan terhadap jumlah sisa 
harga pokok yang belum ditagih (al-atsman al-
mutabaqqiyah); 
c) Murabahah adalah akad jual-beli dengan menegaskan 
harga jual belinya kepada pembeli dan pembeli 
membayarnya dengan harga yang lebih sebagai 
keuntungan; 
d) At-Tamwil bi al-Murabahah (Pembiayaan Murabahah) 
adalah murabahah di Lembaga Keuangan Syariah (LKS) 
dengan cara LKS membelikan barang sesuai dengan 
pesanan nasabah, kemudian LKS menjualnya kepada 
nasabah setelah barang menjadi milik LKS dengan bayaran 
secara angsuran. 
e) Harga Jual (tsaman) adalah harga pokok ditambah 
keuntungan; 
f) Al-Maslahah (ashlah) adalah suatu keadaan yang dianggap 
paling banyak mendatangkan manfaat bagi pertumbuhan 
Lembaga Keuangan Syariah yang sehat. 
 Kedua : Ketentuan Hukum 
a) Metode pengakuan keuntungan Murabahah dan 
Pembiayaan Murabahah boleh dilakukan secara 
proporsional dan secara anuitas dengan mengikuti 
ketentuan-ketentuan dalam fatwa ini. 
Ketiga : Ketentuan Khusus 
a) Pengakuan keuntungan murabahah dalam bisnis yang 
dilakukan oleh para pedagang (al-tujjar), yaitu secara 
proporsional boleh dilakukan selama sesuai dengan „urf 
(kebiasaan) yang berlaku di kalangan para pedang; 
b) Pengakuan keuntungan al-Tamwilbi al-Murabahah 
dalam bisnis yang dilakukan oleh Lembaga Keuangan 
Syariah (LKS) boleh dilakukan secara Proporsional dan 
secara Anuitas selama sesuai dengan „urf (kebiasaan) 
yang berlaku dikalangan LKS. 
c) Pemilihan metode pengakuan al-Tamwil bi al-
Murabahah yang ashlah dalam masa pertumbuhan LKS 
adalah metode Anuitas; 
d) Dalam hal LKS menggunakan metode pengakuan 
keuntungan at-Tamwil bi al-Murabahah secara anuitas, 
porsi keuntungan harus ada selama jangka waktu 
angsuran; keuntungan at-Tamwil bi al-Murabahah 
(pembiayaan murabahah) tidak boleh diakui seluruhnya 
 sebelum pengembalian piutang pembiayaan murabahah 
berakhir/lunas dibayar. 
g) Kerangka Pemikiran 
Kerangka berfikir adalah konseptual mengenai 
bagaimana satu teori berhubungan diantara berbagai 
faktor yang telah diidentifikasikan penting terhadap 
masalah penelitian. Dalam kerangka pemikiran, 
peneliti harus menguraikan konsep atau variabel 
penelitinya secara lebih terperinci. 
Masalah yang dihadapi oleh BMT adalah dari 
segi metode perhitungan margin, karena seharusnya 
dalam segi teori metode yang digunakan di BMT 
As-syafi’iyah tersebut adalah  metode tawar-
menawar dalam suatu transaksi piutang murabahah, 
agar mendapatkan harga yang sudah disepakati. 
Akan tetapi karena BMT masih ada tanggungan 
dana dari pihak ketiga sehingga BMT hanya bisa 
memberikan presentase minimum yaitu sekitar 2,3% 
dari transaksi tersebut. Apabila dalam suatu 
transaksi tersebut presentase minimum yang di dapat 
dibawah 2,3% maka  dikatakan tidak layak untuk 
melakukan transaksi piutang murabahah. Metode 
yang terapkan oleh BMT Untuk mengatasi masalah 
tersebut maka BMT Assyafi’iyah memberikan 
 produk Pembiayaan Murabahah agar dapat 
membantu anggota dalam mengelola keuangan dan 
usahanya. Adapun beberapa uraian mengenai margin 
keuntungan flat, menurun dan rata-rata : 
1.  Margin keuntungan flat 
Adalah perhitungan margin keuntungan terhadap 
nilai harga pokok pembiayaan secara tetap dari 
satu periode ke periode lainnya, walaupun baki 
debetnya menurun sebagai akibat dari adanya 
angsuran harga pokok. 
2.  Margin keuntungan menurun (sliding) 
Margin keuntungan menurun adalah perhitungan 
margin keuntungan semakin menurun sesuai 
dengan menurunnya harga pokok sebagai akibat 
adanya cicilan atau angsuran harga pokok, jumlah 
angsuran (harga pokok dan margin keuntungan) 
yang dibayarkan nasabah setiap bulan semakin 
menurun. 
3.  Margin keuntungan rata-rata 
Margin keuntungan rata-rata adalah margin 
keuntungan menurun yang perhitungannya secara 
tetap dan jumlah angsuran (harga pokok dan 




Berikut ini adalah kerangka yang penulis gambarkan untuk 
mempermudah dalam memahami tujuan mengenai penelitian tentang 
metode perhitungan margin murabahah ini. Adapun kerangka 














Gambar 2.6 Kerangka Berpikir 
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METODE PERHITUNGAN MARGIN MURABAHAH  
PADA PRODUK PIUTANG MURABAHAH DI BMT 
AS-SYAFI’IYAH  METRO 
Penentu  Besaran 
Presentase Margin  
Metode Perhitungan 
Margin 
1. Margin keuntungan 
menurun 
2. Margin keuntungan flat 
3. Margin keuntungan rata-
rata 
Presentase sudah ditetapkan 
dari BMT 
Menggunakan Tawar – Menawar dari Segi Teori 
 BAB III 
PENYAJIAN DATA 
 
A. Gambaran Umum Lokasi Penelitian 
 
1. Sejarah Berdirinya BMT Assyafi’iyah Metro 
Berawal dari semangat idealis dan komitmen membantu mengatasi 
persoalan pengusaha kecil dan masyarakat miskin yang lemah. 
Beberapa pengurus Pesantern Nasional Assyafi’iyah Kotagajah 
bergerak untuk medirikan sebuah instusi keuangan, dengan dasar 
pemikiran keberadaan dan pemilikan lembaga keuangan oleh umat 
memberikan kebebasan kepada lembaga, kepada siapa modal akan 
diberikan dan berapa jumlah modal yang akan dialokasikan. Mengingat 
selama ini akses modal untuk usaha kecil dapat dikatakan tertutup, 




Kebangkitan BMT merupakan wujud kesadaran dari masyarakat 
akan pentingnya Lembaga Keuangan yang bernafaskan Islam. Ini 
kesempatan bagi Lembaga Keuangan Syari’ah untuk mengembangkan 
perekonomian yang dibutuhkan masyarakat. KJKS BMT Assyafi’iyah 
yang berdiri dipenghujung tahun 1995, didirikan dipondok Pesantren 
Nasional Assyafi’iyah Kotagajah. Sedangkan BMT Assyafi’iyah Metro 
sendiri berdiri pada tangal 23 September 2009. BMT Assyafi’iyah 
dikukuhkan sebagai unit usaha otonom dengan Badan Hukum No. 
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 28/BH/KDK.7.2/III/1999. BMT Assyafi’iyah mantapkan status menjadi 
koperasi primer nasional dalam RAT XVIII Tahun buku 2015. Ini 
merupakan kepercayaan pemerintah, dan anggota serta semua pihak 
yang akan di jaga dan ditingkatkan. BMT Assyafi’iyah yang 
sebelumnya bernama koperasi jasa keuangan syari’ah (KJKS) BMT 
Assyafi’iyah menjadi koperasi simpan pinjam dan pembiayaan syari’ah 
(KPPS) BMT Assyafi’iyah berkah nasional sesuai dengan SK Mentri 
Koperasi dan UKM nomor. 219/pad/M.KUM.2/XII/2015 tertanggal 7 
Desember 2015. 
KJKS BMT Assyafi’iyah memiliki kantor pusat di Kotagajah 
Lampung Tengah dengan memiliki 1 kantor Baitul Mal di Kotagajah 
dan 41 kantor cabang yang tersebar diseluruh Lampung maupun luar 
Lampung diantaranya adalah: Metro Timur, Kotagajah Lampung 
Tengah, Gisting Kabupaten Tanggamus, Gaya Baru Seputih Surabaya 
Lampung Tengah, Proyek, Kalirejo Lampung Tengah, Tanjung Inten 
Purbolinggo Lampung Timur, Pasar Unit II Tulang Bawang, Penawar 
Tama, Sendang Agung, Simpang Pematang, Mulyo Asri Kab. Tulang 
Bawang Barat, Gading Rejo, Raman Utara, Jembat Batu, Adi Luwih, 
Ponco Warno, Simpang Randu, Tri Datu, Simpang Sribawono, 
Dayamurni Kabupaten Tulang Bawang Barat, Sumber Agung, 
Menggala C SP II, Pugung Raharjo, Rumbia, Tanjung Raya, Metro, Jl 
KH. Gholib Pringsewu, Margo Mulyo Unit II, Penawar Aji, Banyu 
Mas, Tanjung Raya, Pekalongan, Sekampung, Tugu Mulyo, Merak, 
 Muara Intan, Tanjung Bintang, Karang Anyar, Pulung Kencana, 
Nyukang Harjo.  
BMT Assyafi’iyah Metro pada tahun 2017 memiliki asset 
mencapai  Rp 2,5 milyar berupa gedung, tanah, kendaraan, peralatan 
kantor dan lainnya. Sedangkan modal sendiri pada tahu 2017 meningkat 
menjadi Rp 2,6 milyar. 
2. Visi dan Misi BMT Assyafiiyah Metro 
a. Visi  
Menjadi Koperasi Simpan Pinjam dan Pembiayaan Syari’ah yang 
Sehat, Kuat, Bermanfaat, Mandiri dan Islami. 
b. Misi 
1. Meningkatkan kesejahteraan anggota dan lingkungan kerja. 
2. Meningkatkan sumber pembiayaan dan penyediaan modal dengan 
prinsip syari’ah. 
3. Menumbuh kembangkan usaha produktif di bidang perdagangan, 
pertanian, industri, dan jasa. 
4. Menyelenggarakan pelayanan prima kepada anggota dengan 
efektif, efisien, professional dan transaparan. 




c. Struktur Organisasi BMT Assyafi’iyah Metro 
 Kemampuan suatu perusahaan merupakan perwujudan dari 
organisasi itu sendiri yang didukung oleh para pegawai dan pimpinan 
perusahaan. Dengan adanya struktur organisasi yang tepat, maka 
masing-masing bagian mengetahui dengan jelas wewenang dan 
tanggung jawabnya. Dengan adanya pembagian tugas dan wewenang 
yang baik, maka setiap pekerjaan dapat dengan efektif dan efisien. 










   Gambar  3.1   Struktur Organisasi 
 
Adapun tugas-tugas dan tanggung jawab dari masing-masing bagian 
dalam struktur Organisasi BMT Assyafi’iyah adalah sebagai berikut: 
1. Manajer, tugas dan tanggung jawabnya adalah: 
Dwi Bayu Saputra 
Account Officer 
Ali Irsyad 
     Teller/Kasir 
Ria Nurfitria                               
Kolektor 
Febozir Nurrohman 
 a. Merencanakan, mengkoordinasi dan mengendalikan seluruh 
aktivitas lembaga yang meliputi penghimpunan dari dana pihak 
ketiga serta penyaluran dana yang menjadi kegiatan utama serta 
kegiatan-kegiatan yang secara langsung berhubungan dengan 
aktivitas utama tersebut dalam upaya mencapai target. 
b. Menyusun sasaran, renaca jangka pendek, rencana jangka panjang 
serta proyeksi tahunan. 
c. Mencapai target yang telah ditetapkan secara keseluruhan 
d. Menyelenggarakan penilaian prestasi kerja karyawan 
e. Mencapai lingkup kerja yang nyaman untuk semua pekerja yang 
berorientasi pada pencapaian target. 
2. Account Officer, tugas dan tanggung jawabnya adalah: 
a. Manajemen/petugas BMT yang ditugaskan untuk membantu 
manajer dalam menangani tugas-tugas khususnya yang 
menyangkut bidang marketing dan pembiayaan. 
b. Merupakan personil BMT yang harus bekerja dibawah peraturan 
dan tujuan BMT sehingga dapat memberikan kondisi yang paling 
baik untuk nasabah. Oleh karena itu, seseorang account officer 
dituntut untuk mengoptimalkan kedua sisi kepentingan tersebut. 
 
3. Teller/Kasir, tugas dan tanggung jawabnya adalah:  
a. Mengelola administrasi pembiayaan mulai pencairan hingga 
pelunasan. 
b. Menyiapkan administrasi pencairan pembiayaan. 
 c. Pengarsipan seluruh berkas pembiayaan 
d. Penerimaan jaminan pembiayaan 
e. Penerimaan angsuran dan pelunasan pembiayaan 
f. Pembuatan laporan pembiayaan sesuai dengan periode laporan. 
4. Kolektor petugas lapangan, tugas dan tanggung jawabnya adalah: 
a. Menjemput angsuran baik langsung pembiayaan/setoran tabungan 
mitra 
b. Memastikan angsuran yang harus dijemput/ditagih sesuai 
waktunya 
c. Memastikan tidak ada selisih antara dana yang dijemput dengan 
yang disetor. 
 
d. Sistem Operasional Prosedur Pembiayaan Murabahah 
Syarat-syarat pembiayaan murabahah : 
Syarat permohonan individu : 
1. KTP Suami/Istri 
2. Kartu keluarga, surat nikah 
3. Salinan tagihan rekening listrik dan telepon 
4. Agunan (BPKB/Sertifikat, IMB) 
5. Data objek pembiayaan 
6. Data jaminan (harga  objek, lokasi jaminan dan foto) 
 
Tambahan berkas khusus bagi wiraswasta : 
 a. Fotokopi surat izin Usaha Lengkap (SIUP, TDP, Akta 
Badan Usaha, NPWP Badan Usaha) izin Usaha sudah 
berjalan minimal 2 tahun. 
b. Laporan Keuangan Usaha ( Neraca dan Rugi – Laba) 
periode 2 tahun terakhir. 
c. Fotokopi Print Out Rekening Tabungan / Giro perputaran 
usaha minimal 6 bulan terakhir. 
 
Adapun prosesnya adalah : 
BMT menunjuk anggotanya sebagai pihak yang mewakili 
pembelian barang yang dimaksudkan atas nama : 
1. BMT membayar harga beli hanya sah bila dilengkapi 
dengan bukti pembayaran seperti kwitansi, tagihan atau 
dokumentasi sejenis. 
2. Selanjutnya BMT menjual barang tersebut kepada 
anggota dengan harga yang telah disepakati bersama, 
yaitu harga beli ditambah sejumlah margin. 
3. Anggota BMT melakukan pembiayaan dengan cara 
bersama, yaitu harga ditambah sejumlah margin. 
4. Anggota BMT melakukan pembiayaan dengan cara 
mengangsur selama jangka waktu yang telah disepakati 
bersama antara BMT dengan anggota pembiayaan. 
5. Dalam pembiayaan ini dipungut biaya administrasi 
(fee/provisi) sebesar 2%. 
  
e. Produk dan Layanan BMT 
1. Penghimpun dana (Funding) 
a) Prinsip Titipan (Wadiah) 
TAWAKAL (Tabungan Wadiah BMT Assyafiiyah Metro)  
Merupakan simpanan dari mitra yang penarikannya dapat 
dilakukan setiap saat. Tabungan ini menggunakan prinsip 
wadiah/titipan, dimana anggota menitipkan dananya. Dana 
anggota akan dijaga keamanannya, dalam tabungan ini BMT 
Assyafi’iyah tidak wajib memberikan hasil kepada penabung. 
BMT Assyafiiyah boleh memberikan bonus setiap bulan sesuai 
dengan kebijakan BMT Assyafiiyah.
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b) Prinsip bagi hasil 
TABAH (Tabungan Berjangka Assyafiiyah) 
 Merupakan tabungan/investasi dengan menggunakan 
prinsip mudharabah mutlaqah yang penarikannya dapat 
dilakukan sesuai dengan jangka waktu yang dikehendaki. 
Pilihan jangka waktu yang dapat dipilih adalah : 3 bulan 
dengan nisbah 25% (mitra); 75% (BMT), 6 bulan dengan 
Nisbah 30% (mitra); 70% (BMT), 9 bulan dengan nisbah 35% 
(mitra); 65% (BMT) dan 12 dengan Nisbah 40% (mitra); 60% 
(BMT). 
SIDIK (Simpanan Pendidikan ) 
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 Yaitu bentuk simpanan yang alokasi dananya 
diperuntukkan untuk dana pendidikan bagi putra-putri mitra. 
Penarikan dapat dilakukan dua kali dalam setahun, pertama 
pada saat ajaran baru, kedua pada saat semester. Simpanan 
dengan prinsip mudharabah mutlaqah ini akan mendapat bagi 
hasil setiap bulan dengan nisbah 20% (mitra); 80% (BMT). 
Simpanan Idul Fitri 
Yaitu simpanan yang direncanakan untuk keperluan idul 
fitri seperti mudik. Penarikan dilakukan sekali menjelang idul 
fitri. Simpanan ini menggunakan prinsip mudharabah 
mutlaqah sehingga akan mendapatkan bagi hasil setiap bulan 
sesuai dengan nisbah 20% (mitra); 80% (BMT). 
Simpanan Qurban 
Yaitu simpanan yang diperuntukkan untuk keperluan 
pembelian hewan qurban. Penarikan dilakukan satu kali 
menjelang ibadah qurban. Simpanan ini menggunakan prinsip 
mudharabah mutllaqah sehingga akan mendapatkan bagi hasil 
setiap bulan sesuai dengan nisbah 20% (mitra); 80% (BMT). 
Simpanana Nikah 
Yaitu simpanan yang diperuntukkan bagi mereka yang 
merencanakan pernikahan atau bagi anggota yang akan 
menikahkan putra/putrinya, penarikan dilakukan satu kali satu 
bulan menjelang pernikahan. Simpanan ini menggunakan 
prinsip mudharabah mutlaqah sehingga akan mendapatkan 
 bagi hasil setiap bulan sesuai dengan nisbah 20% (mitra); 80% 
(BMT). 
Simpanan Haji 
Yaitu simpanan yang diperuntukkan bagi mereka yang 
merencanakan untuk menunaikan haji. Penarikan dilakukan 
satu kali, simpanan ini menggunakan prinsip mudharabah 
mutlaqah sehingga akan mendapatkan bagi hasil setiap bulan 
sesuai dengan nisbah 20% (mitra); 80% (BMT). 
Pilihan sasaran pasar (target) perlu dilakukan, mengingat 
keterbatasan sumber daya personil dan instrument lainnya. 
Langkah ini dipilih secara tepat dapat memperkecil 
pengeluaran dan dapat meningkatkan pendapatan unit usaha, 
oleh karena itu pemilihan pasar (target market) yang tepat 
merupakan strategi dan alat bagi peningkatan pendapatan unit 
usaha.  
Untuk mendapatkan layanan produk-produk simpanan di 
BMT Assyafi’iyah Metro maka syarat dan ketentuannya 
adalah: 
a) Mengisi formulir keanggotaan 
b) Menyerahkan foto copy identitas diri yang masih berlaku  
c) Setoran awal minimal Rp. 20.000,- 
d) Administrasi buka tabungan Rp. 5.000,- 
 e) Setoran selanjutnya minimal Rp. 10.000,- kecuali 
Haji/Umroh minimal Rp. 100.000,- 
f) Untuk setoran Tabah minimal Rp. 500.000,- 
g) Biaya tutup rekening Rp. 10.000,- 
h) Saldo minimal mengendap Rp. 10.000,- 
i) Saldo tabungan yang diperhitungkan bagi hasil adalah yang 
memiliki saldo rata-rata minimal Rp. 100.000,- 
 
2. Penyaluran Dana (Financing) 
a) Pembiayaan Mudharabah 
Yaitu akad kerjasama antara BMT selaku pemilik modal 
(shahibul maal) dengan mitra selaku pengelola usaha 
(mudharib) untuk mengelola usaha yang  produktif dan halal. 
Dan hasil keuntungan dibagi sesuai dengan nisbah yang 
disepakati kedua belah pihak. 
 
b) Pembiayaan Musyarakah 
Yaitu akad kerjasama usaha produktif dan halal antara 
BMT dengan mitra dimana sumber modalnya dari kedua belah 
pihak. Keuntungan dibagi sesuai dengan nisbah yang 
disepakati kedua belah pihak. Sedangkan kerugian ditanggung 
kedua belah pihak sesuai dengan porsi modal masing-masing. 
c) Piutang Murabahah 
 Yaitu akad jual beli mitra dengan BMT Assyafi’iyah 
dengan menyatakan harga perolehan, harga beli, harga pokok 
ditambah keuntungan/margin yang disepakati kedua belah 
pihak. BMT membelikan barang-barang yang dibutuhkan 
mitra atau BMT memberi kuasa kepada mitra untuk mebeli 
barang-barang kebutuhan mitra atas nama BMT. Lalu barang 
tersebut dijual kepada mitra dengan harga pokok ditambah 
dengan keuntungan yang diketahui dan disepakati bersama dan 
diangsur selama jangka waktu tertentu. 
d) Piutang Ijarah 
Yaitu akad sewa menyewa barang atau jasa antara BMT 
Assyafi’iyah dan mitra. BMT Assyafi’iyah menyewakan jasa 
atau barang kepada mitra dengan harga yang telah disepakati 
dan diangsur salama jangka waktu tertentu. 
Selain produk-produk diatas, BMT Assyafi’iyah Metro 
juga sudah menggunakan layanan online sistem. Hal ini 
memudahkan para Mitra/Nasabah untuk bertransaksi. 
Berbagai transaksi yang di dapat BMT Assyafi’iyah layani 
adalah sebagai berikut : 
1. Pembayaran listrik dan listrik token.  
2. Pembayaran telpon, speedy, telkom vision 
3. Transfer online antar bank 
4. Pembayaran angsuran motor, FIF, BAF, Mega Finance 
5. Pembayaran asuransi Alianz dan Prudential 
 6. Jasa pengiriman expres 
 
f. Produk-Produk BMT Assyafi’iyah  
1. Produk Simpanan 
a. Ceria Utama 
Simpanan perorangan dengan sistem keuntungan yang 
dihitung atas saldo rata-rata harian diberikan tiap bulan, dengan 
setoran awal Rp. 10.000 dan saldo rata-rata minimal Rp. 10.000 
pada setiap bulannya. 
b. Ceria Prima 
Simpanan menggunakan akad “wadiah Yad Dhomanah”, 
dengan pembukaan rekening atas nama perorangan, dan setoran 
awal minimal Rp. 10.000,- serta saldo simpanan minimal Rp. 
10.000,- simpanan mendapatkan bonus yang menarik setiap 
bulannya. 
c. Ceria Pintar 
Simpanan untuk persiapan dan keperluan anak sekolah, 
menggunakan akad “wadiah Yad Dhomanah”, simpanan yang 
di khususkan untuk keperluan pendidikan. Pengambilannya 
setiap ada keperluan untuk pendidikan. Dengan pembukaan 
rekening atas nama perorangan, setoran awal minimal Rp. 
10.000,- dan saldo simpanan minimal Rp. 5.000,- simpanan 
mendapatkan bonus yang menarik setiap bulannya. 
d. Ceria Qurban 
 Simpanan untuk persiapan Ibadah Qurban, menggunakan 
akad “Wadiah Yad Dhomanah”, dengan pembukaan rekening 
atas nama perorangan, dengan setoran awal minimal Rp. 
10.000,- dan saldo simpanan minimal Rp. 10.000,- simpanan 
mendapatkan bonus yang menarik. 
e. Ceria Ketupat 
Produk simpanan Assyafi’iyah simpanan, umum syariah 
yang setoran ada batas waktu tertentu, dengan sistem paket yang 
berlaku di tahun berjalan menggunakan akad “Wadiah Yad 
Dhomananh”- dan mendapatkan bingkisan lebaran yang 
menarik. 
 
f. Ceria Ihrom 
Simpanan Persiapan untuk ibadah Haji/Umroh, akad 
simpanan menggunakan akad “Wadiah Yad Dhomanah”, bonus 
menarik. 
g. Ceria Berkah 
Simpanan Berjangka Syari’ah yang di tujukan untuk 
anggota yang ingin menginvestasikan dananya untuk kemajuan 
perekonomian umat melalui system bagi hasil yang dikelola 
secara syari’ah.  
 
2. Produk Pembiayaan  
a. Pembiayaan Bagi Hasil  
 Merupakan konsep pembiayaan yang adil dan memiliki nuansa 
kemitraan yang sangat kental, hasil yang diperoleh dibagi 
berdasarkan perbandingan (nisbah) yang disepakati dan bukan 
sebagaimana penempatan suku bunga pada bank dan koperasi 
konvensional. 
1. Mudah Ceria 
Akad kerja sama pembiayaan antara BMT selaku pemilik dana 
yang menyediakan semua kebutuhan modal dengan anggota 
sebagai pihak yang mempunyai keahlian atau ketrampilan 
tertentu, untuk mengelola suatu kegiatan usaha yang produktif 
dan syariah. 
2. Sama Ceria 
Merupakan akad kerja sama pembiayaan antara BMT dengan 
anggota untuk mengelola suatu kegiatan usaha masing-masing 
memasukan penyertaan dana sesuai porsi yang disepakati, 
sedangkan untuk pengelola kegiatan usaha dipercayakan kepada 
anggota. 
 
b. Pembiayaan Jual Beli 
Konsep jual beli mengandung beberapa kebaikan antara lain 
pembiayaan yang diberikan selalu terikat dengan sector real, karena 
yang menjadi dasar adalah barang yang dijual belikan. Disamping itu 
harga yang telah disepakati tidak akan mengalamai perubahan 
sampai dengan berakhirnya akad.  
 1. Murabahah Ceria 
Akad jual beli antara BMT dan anggota atas suatu jenis barang 
tertentu dengan harga yang telah disepakati bersama, BMT akan 
menwakalahkan barang yang dibutuhkan dan menjualnya kepada 






c. Pembiayaan Jasa 
1. Hawalah Ceria 
Akad pengalihan piutang pihak pertama kepada BMT, anggota 
meminta kepada BMT agar membayarkan terlebih dahulu 
piutangnya atas transaksi yang halal dengan pihak yang 
berhutang. 
2. Ihrom Ceria 
Pembiayaan untuk persiapan pelaksaaan ibadah haji dan umrah 
anggota menggunakan akad ijarah multi jasa dengan jangka 
waktu tertentu. 
 
d. Pembiayaan Kebajikan  
1. Al-Qardh Ceria 
 Merupakan pinjaman yang diberikan oleh BMT kepada anggota 
yang harus dikembalikan pada waktu yang dijanjikan tanpa di 
sertai imbalan apapun kecuali anggota memberikan infaq. 
Pinjaman yang diberikan tersebut adalah dalam rangka saling 
membantu dan bukan merupakan transaksi komersial. Akan tetapi 





g. Anggota yang dilayani BMT Assyafi’iyah Metro 
Anggota yang dilayani BMT Assyafi’iyah Metro meliputi: 
a. Anggota Pembiayaan (Kredit) 
Prinsip dasar pemberian pembiayaan adalah  kepercayaan 
bahwa nasabah memiliki kemampuan untuk mengembalikan 
pinjaman dengan aman, maka BMT Assyafi’iyah Metro memiliki 
kriteria sebagai berikut: 
1. Diprioritaskan anggota BMT Assyafi’iyah Metro yang 
memiliki usaha atau penghasilan. 
2. Calon anggota (para anggota penabung aktif) 
3. Pembiayaan untuk usaha-usaha produktif 
4. Calon nasabah tidak mempunyai tunggakan hutang diluar BMT 
5. Memiliki kredibilitas yang baik, dikenal jujur, amanah dan 
dipercaya 
 6. Menunjukkan etika yang baik 
7. Tidak mempunyai kasus keuangan. 
 
b. Anggota Penabung 
Khusus ini anggota penabung kami sifatnya terbuka, kepada 
siapa saja yang ingin menyimpan dana di BMT Assyafi’iyah Metro 
maka tidak mempertimbangkan usia, tempat tinggal, status dan 
lain-lain, serta harus mengikuti ketentuan yang sudah ditentukan 
BMT Assyafi’iyah Metro. BMT Assyafi’iyah Metro tidak 
memfokuskan nasabah penabung harus muslim, tetapi beragama 
lain diperbolehkan dengan tujuan menyebarkan syari’at Islam.50 
h. Kegiatan BMT Assyafi’iyah Metro 
 
1. Bantuan Pembiayaan Usaha Kecil Mikro 
Sejak tahun 2006, Baitul Maal BMT Assyafi’iyah 
memberikan bantuan pembiayaan kepada beberapa orang mitra 
untuk tambahan modal usaha UKM. Hampir sebagian dari 
bantuan tersebut diterima oleh masyarakat yang memiliki UKM 
di metro, sehingga tidak sedikit dari mereka yang usahanya 
sampai saat ini masih berjalan dengan lancar berkat bantuan dari 
BMT Assyafi’iyah Metro. 
 
2. Program Bantuan Langsung Kepada Kaum Dhuafa 
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 Selain memberikan pembiayaan, Baitul Maal BMT 
Assyafi’iyah juga mempunyai program bantuan langsung 
kepada dhuafa, yaitu dengan memberikan bantuan berupa uang 
atau barang sesuai dengan yang dhuafa butuhkan. Pada tahun 
2015 ini Baitul Maal memberikan bantuan uang kepada satu 
keluarga di metro barat, nafkah dan biaya hidup mereka dari 
hasil menjaring ikan di empang, uang diberikan untuk membeli 
jaring supaya keluarga tersebut tidak lagi menyewa jaring 
kepada tetangga.  
 
B. Pembiayaan Murabahah di BMT Assyafi’iyah Metro 
Murabahah adalah prinsip jual beli dimana harga jualnya terdiri dari 
harga pokok yang ditambah nilai keuntungan (ribhun) yang disepakati. 
Sedangkan murabahah di definisikan oleh para  fuqaha  sebagai penjualan 
barang seharga biaya/harga pokok (cost) barang tersebut ditambah mark-
up atau margin keuntungan yang disepakati. Karakteristik murabahah 
adalah bahwa penjual harus memberi tahu pembeli tentang mengenai 
harga pembelian produk dan menyamakan jumlah keuntungan yang 
ditambah pada biaya (cost) tersebut.
51
 
 Seorang praktisi perbankan, Muhammad Syafi’i Antonio 
menjelaskan bahwa “murabahah adalah jual  beli barang pada harga asal 
dengan tambahan keuntungan yang disepakati. Dalam murabahah penjual 
                                                             
51
Wiroso, JualBeliMurabahah( Yogyakarta : UII Press, 2005) h. 13 
 harus memberi tahu harga pokok yang dia beli dan menentukan suatu 
tingkat keuntungan sebagai tambahannya.
52
 
 Prinsip jual beli dilaksanakan sehubungan dengan adanya 
perpindahan kepemilikan barang. Tingkat keuntungan BMT ditentukan di 
depan dan menjadi bagian harga atas barang yang dijual. Menurut Fatwa 
Dewan Syariah Nasional No. 04/DSN-MUI/IV/2000 yang dimaksud 
dengan murabahah adalah menjual suatu barang dengan menegaskan 




Murabahah adalah suatu jasa/produk pembiayaan yang diberikan 
oleh suatu lembaga keuangan syariah kepada nasabahnya yang 
membutuhkan dan memesan suatu barang tertentu. Fasilitas pembiayaan 
dengan mendasarkan pada pembelian barang tertentu yang harus dilakukan 
terlebih dahulu oleh lembaga keuangan syariah tersebut dari pemasok 
barang. Setelah secara yuridis kepemilikan barang tersebut beralih dari 
tangan pemasok ke tangan lembaga keuangan syariah tersebut, maka 
selanjutnya lembaga keuangan syariah tersebut menjual barang tersebut 
kepada nasabah. Lembaga keuangan syariah yang bersangkutan 
menambahkan keuntungan (Mark-up/Margin) tertentu diatas harga beli 
barang tersebut. Keuntungan tersebut harus disepakati di awal antara 
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Berdasarkan penjelasan diatas, dapat disimpulkan bahwa yang 
dimaksud dengan murabahah adalah transaksi jual beli dimana penjual 
menginformasikan harga pokok dan keuntungan (margin) yang diharapkan 
secara transparan dan disepakati oleh kedua belah pihak (penjual dan 
pembeli), cara pembayarannya secara tunai atau angsur. Karakteristik 
murabahah adalah si penjual harus memberi tahu pembeli tentang harga 
pembelian barang dan menambahkan jumlah keuntungan yang 
ditambahkan pada biaya tersebut. 
Secara bahasa, kata murabahah berasal dari kata (Arab) rabaha, 
yurabihu, murabahatan, yang berarti untung atau menguntungkan, seperti 
ungkapan “tijaratun rabihah wa baa‟u asy-syai murabahatan” yang 
artinya perdagangan yang menguntungkan, dan menjual sesuatu barang 
yang memberi keuntungan. Secara istilah, menurut para ahli hukum islam 
(fuqaha), pengertian murabahah adalah “al-bai bira‟sil maal waribhun 





C. Metode Perhitungan Margin Pada Produk Murabahah 
c. Metode Perhitungan Pengakuan Angsuran Harga Jual 
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 Angsuran harga jual terdiri dari angsuran harga beli/harga pokok dan 
angsuran margin keuntungan. Pengakuan angsuran dapat dihitung 
dengan menggunakan empat metode, yaitu :
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6. Metode Margin Keuntungan Menurun (Sliding) 
Margin keuntungan menurun adalah perhitungan margin keuntungan 
yang semakin menurun sesuai dengan menurunnya harga pokok 
sebagai akibat adanya cicilan atau angsuran harga pokok, jumlah 
angsuran (harga pokok dan margin keuntungan) yang dibayar 
nasabah setiap bulan semakin menurun. 
7. Metode Margin Keuntungan Rata-Rata 
Margin keuntungan rata-rata adalah margin keuntungan menurun 
yang perhitungannya secara tetap dan jumlah angsuran (harga pokok 
dan margin keuntungan) dibayar nasabah tetap setiap tahun. 
8. Metode Margin Keuntungan Flat 
Margin keuntungan flat adalah perhitungan margin keuntungan 
terhadap nilai harga pokok pembiayaan secara tetap dari satu periode 
ke periode lainnya, walaupun debetnya menurun sebagai akibat dari 
adanya angsuran harga pokok. 
9. Metode Margin Keuntungan (Annuitas) 
Margin Keuntungan Annuitas adalah margin keuntungan yang 
diperoleh dari perhitungan secara annuitas. Perhitungan annuitas 
adalah suatu cara pengembalian pembiayaan dengan pembayaran 
angsuran harga pokok dan margin keuntungan secara tetap. 
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 Perhitungan ini akan menghasilkan pola angsuran harga pokok yang 




D. Fatwa Dewan Syariah Nomor 84/DSN-MUI/XII/2012 Tentang Metode 
Pengakuan Keuntungan Tamwil bi al-murabahah (pembiayaan 
murabahah) di Lembaga Keuangan Syariah 
Pertama : Ketentuan 
Dalam fatwa ini yang dimaksud dengan : 
g) Metode Proporsional (Thariqah Mubasyirah) adalah pengakuan 
keuntungan yang dilakukan secara proposional atas jumlah piutang 
(harga jual, tsaman) yang berhasil ditagih dengan mengalihkan 
presentase keuntungan terhadap jumlah piutang yang berhasil ditagih 
(al-atsman al-muhashshalah); 
h) Metode Annuitas (Thariqah al-hisab al-Tanazuliyyah/Thariqah al-
Tanaqusiyyah) adalah pengakuan keuntungan yang dilakukan secara 
proporsional atas jumlah sisa harga pokok yang belum ditagih 
dengan mengalihkan presentase keuntungan terhadap jumlah sisa 
harga pokok yang belum ditagih (al-atsman al-mutabaqqiyah); 
i) Murabahah adalah akad jual-beli dengan menegaskan harga jual 
belinya kepada pembeli dan pembeli membayarnya dengan harga 
yang lebih sebagai keuntungan; 
 j) At-Tamwil bi al-Murabahah (Pembiayaan Murabahah) adalah 
murabahah di Lembaga Keuangan Syariah (LKS) dengan cara LKS 
membelikan barang sesuai dengan pesanan nasabah, kemudian LKS 
menjualnya kepada nasabah setelah barang menjadi milik LKS 
dengan bayaran secara angsuran. 
k) Harga Jual (tsaman) adalah harga pokok ditambah keuntungan; 
l) Al-Maslahah (ashlah) adalah suatu keadaan yang dianggap paling 
banyak mendatangkan manfaat bagi pertumbuhan Lembaga 
Keuangan Syariah yang sehat. 
Kedua : Ketentuan Hukum 
b) Metode pengakuan keuntungan Murabahah dan Pembiayaan 
Murabahah boleh dilakukan secara proporsional dan secara anuitas 
dengan mengikuti ketentuan-ketentuan dalam fatwa ini. 
Ketiga : Ketentuan Khusus 
e) Pengakuan keuntungan murabahah dalam bisnis yang dilakukan 
oleh para pedagang (al-tujjar), yaitu secara proporsional boleh 
dilakukan selama sesuai dengan „urf (kebiasaan) yang berlaku di 
kalangan para pedagang; 
f) Pengakuan keuntungan al-Tamwil bi al-Murabahah dalam bisnis 
yang dilakukan oleh Lembaga Keuangan Syariah (LKS) boleh 
dilakukan secara Proporsional dan secara annuitas selama sesuai 
dengan „urf (kebiasaan) yang berlaku dikalangan LKS. 
 g) Pemilihan metode pengakuan al-Tamwil bi al-Murabahah yang 
ashlah dalam masa pertumbuhan LKS adalah metode annuitas; 
h) Dalam hal LKS menggunakan metode pengakuan keuntungan at-
Tamwil bi al-Murabahah secara annuitas, porsi keuntungan harus 
ada selama jangka waktu angsuran; keuntungan at-Tamwil bi al-
Murabahah (pembiayaan murabahah) tidak boleh diakui seluruhnya 
sebelum pengembalian piutang pembiayaan murabahah 
berakhir/lunas dibayar. 
  
 BAB IV 
ANALISIS DATA  
 
A. Prosedur Pembiayaan Murabahah di BMT Assyafi’iyah Metro 
Prosedur pembiayaan murabahah yang ditetapkan di BMT 
Assyafi’iyah Metro terbagi ke dalam beberapa tahap yang merupakan satu 
kesatuan prosedur. Ada persyaratan yang harus dipenuhi oleh nasabah 
untuk mengajukan permohonan pembiayaan, yaitu mengisi formulir 
permohonan pembiayaan dengan melampirkan:57 
 
1. Persyaratan Bagi Nasabah 
a. Fotocopy KTP/SIM Suami dan Istri dan Foto copy Kartu Keluarga 
b. Foto copy surat nikah/cerai 
c. Pas foto 3x4 suami dan istri 
d. Foto copy laporan keuangan usaha 
e. Foto copy jaminan BPKB dan STNK masih berlaku; 
SHM/SHGB/AJB dan SPPT PBB tahun terakhit + bukti lunas PBB 
2. Persyaratan  Bagi Karyawan  
a.  Slip gaji terakhir stempel perusahaan 
b. Foto copy rekening bank 3 bulan terakhir  
c. Foto copy SK  pegawai karyawan 
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 3. Prosedur  
Tahap atau prosedur pembiayaan murabahah di BMT Assyafi’iyah 
Metro melalui beberapa proses yaitu : 
1) Calon nasabah/mitra pembiayaan harus menjadi mitra/nasabah di 
BMT Assyafi’iyah dengan membuka rekening tabungan awal 
dengan pembukuan rekening tabungan dengan membayar Rp. 
25.000-, dengan rincian masing-masing Rp. 10.000- untuk 
simpanan pokok dan simpanan wajib, serta Rp. 5000 untuk biaya 
administrasi pembukuan rekening awal. 
2) Setelah menjadi nasabah/mitra di BMT Assyafi’iyah selanjutnya 
adalah: 
a. Nasabah menyampaikan tujuan meminta bantuan untuk 
membeli suatu barang yang dibutuhkan, Menjelaskan tujuan 
penggunaan barang tersebut serta sumber dana dan cara untuk 
melunasi pembelian barang tesebut. Disini nasabah bisa 
melakukan negosiasi dengan pihak BMT untuk mendapat 
kesepakatan harga barang yang dibutuhkan, jadi ada ada 
transaksi tawar-menawar sebelum terjadinya akad murabahah. 
b. Mengisi formulir permohonan pengajuan pembiayaan dengan 
identitas lengkap nasabah. Serta melampirkan persyaratan-
persyaratan yang telah disebutkan diatas. 
c. Mengisi RAB (Rencana Anggaran Belanja). Disini nasabah 
menuliskan rincian rencana penggunaan dana pembiayaan. 
Sekaligus melampirkan informasi barang yang dibutuhkan 
 yaitu tipe, jumlah, warna, ukuran serta penjual atau supplier 
barang tersebut. 
3) Selanjutnya Customer Service dan Account Officer BMT 
Assyafi’iyah Metro melakukan pemeriksaan kelengkapan berkas. 
a. Jika berkas belum lengkap maka BMT Assyafi’iyah 
mempersilahkan mitra untuk melengkapinya terlebih dahulu. 
b. Jika berkas yang disertakan lengkap dan sesuai persyaratan 
maka tim BMT Assyafi’iyah Metro melakukan survey kepada 
mitra. 
4) Account Officer (AO) melakukan survey kepada mitra dengan 
melakukan tinjauan lapangan kepada mitra pembiayaan untuk 
memperoleh informasi lebih lengkap dan melihat langsung aset 
yang akan dijadikan jaminan oleh mitra pembiayaan. Pada tahap 
survey ini juga dilakukan analisis kelayakan usaha mitra 
menggunakan Formulir Permohonan Pembiayaan, Rancangan 
Anggaran Belanja, dan berkas-berkas kelengkapan. Analisis 
tersebut dilakukan berdasarkan faktor-faktor penilaian pembiayaan 
yang berpedoman pada prinsip 5-C 
 
5) Setelah analisa dilakukan, kemudian menyerahkan hasil analisa 
untuk dibahas dalam rapat komite pembiayaan ; 
a. Jika hasil analisa tidak layak maka permohonan pembiayaan di 
tolak dan semua berkas/dokumen nasabah dikembalikan lagi 
kepada yang bersangkutan. 
 b. Jika hasil analisis layak maka langsung diserahkan ke bagian 
operasional untuk disiapkan akad pembiayaannya. 
6) Kemudian bagian operasional menyiapkan akad pembiayaan dan 
jadwal pencairan dana. 
7) Setelah jadwal pencairan dana dibuat maka pihak BMT 
Assyafi’iyah Metro menginformasikannya kepada nasabah. 
8) Nasabah datang sesuai jadwal yang ditentukan sambil 
menyerahkan jaminan. Disini jaminan  di cek keasliannya apakah 
sudah sesuai dengan berkas yang dilampirkan pada saat pengajuan 
surat permohonan pembiayaan. 
9) Setelah itu kedua belah pihak yaitu BMT Assyafi’iyah Metro dan 
nasabah melakukan akad pembiayaan/pengikatan antara kedua 
belah pihak. 
10) Setelah ada pengikatan antara kedua belah pihak, kemudian BMT 
melakukan transaksi jual beli barang. Dalam tahap 
pemesanan/pembelian barang ini dibagi menjadi 2 cara yaitu: 
 
a. Jika pemesanan barang dalam transaksi pembelian barang 
dapat diwakilkan kepada nasabah untuk membeli sendiri 
barang yang diperlukan, maka BMT membayarkan dana 
kepada nasabah untuk pembelian barang tersebut kepada 
supplier (penjual barang). Disini nasabah harus 
menandatangani akad wakalah terlebih dahulu. 
 b. Jika pemesanan barang langsung kepada supplier oleh BMT 
maka tidak perlu ada penandatanganan akad wakalah. BMT 
dapat melakukan pembayaran harga beli barang langsung 
kepada supplier. 
c. Setelah menerima pembayaran, supplier akan menyerahkan 
tanda terima uang oleh supplier. 
d. Supplier mengirimkan barang kepada nasabah dengan 
melampirkan surat pengiriman barang pada nasabah. 
11) Saat penerimaan barang ; 
a. Jika menggunakan akad wakalah terlebih dahulu, setelah 
menerima barang maka nasabah harus menyerahkan bukti 
pembelian barang dan penerimaan barang dari supplier kepada 
BMT. 
b. Jika langsung dengan menggunakan akad murabahah, maka 
setelah barang diterima oleh nasabah harus menyerahkan 
kepada BMT surat tanda terima barang. 
12) Setelah menerima barang sesuai dengan spesifikasi yang diminta, 
selanjutnya sesuai ketentuan dalam persetujuan murabahah 
pelunasan harga jual barang kepada BMT dilaksanakan oleh 
nasabah sesuai dengan jangka waktu yang disepakati. 
13) Nasabah melakukan pelunasan baik sekaligus ataupun diangsur. 
 
B. Praktek Metode Perhitungan Keuntungan Murabahah di BMT 
Assyafi’iyah Metro 
  Produk pembiayaan murabahah menjadi produk perbankan syariah 
yang dominan dipilih masyarakat dari pada produk-produk pembiayaan 
lainnya. Hal ini karena prosedurnya yang sederhana dan mudah dipahami 
oleh masyarakat. 
 Dalam transaksi murabahah, bmt memikul resiko yang mungkin 
timbul atas pembelian suatu barang selama barang itu dalam kekuasannya 
sebelum akhirnya dijual kepada pihak lain dengan menambahkan suatu 
keuntungan (mark-up). Keuntungan ini dianggap merupakan imbalan atas 
kemungkinan resiko yang mungkin menjadi tanggung jawab bmt, baik 
berupa kehilangan atau kerusakan, sebelum barang itu akhirnya dijual 
kepada nasabah. Jadi, sudah sepatutnya apabila bmt memperoleh 
keuntungan atas transaksi penjualan yang dilakukannya kepada nasabah
58
. 
Bank yang terlibat dalam pembelian dan penjualan memikul resiko 
tertentu, biaya untuk memikul resiko inilah yang dapat dimasukkan dalam 
perhitungan penentuan mark-up. 
 Idealnya selain dituntut untuk mematuhi aturan-aturan syariah, 
lembaga keuangan syariah juga diharapkan mampu memberikan bagi hasil 
kepada dana pihak ketiga minimal sama dengan, atau bahkan lebih besar 
dari pada suku bunga yang berlaku di bank konvensional serta menerapkan 
margin keuntungan pembiayaan yang lebih rendah dari pada suku bunga 
kredit bank konvensional. 
 Mekanisme pembiayaan BMT Assyafi’iyah Metro yaitu BMT 
sebagai penjual barang yang telah tersedia di BMT yang dibutuhkan 
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 nasabah, dan nasabah sebagai pembeli dengan cara pembayaran diangsur 
atau dicicil. Dalam transaksi pembelian barang-barang tertentu misalnya 
laptop, BMT dapat mewakilkan kepada nasabah untuk membeli sendiri 
laptop yang diperlukan dan membayarkan dana untuk pembelian 
laptopnya kepada supplier (penjual barang). Dalam contoh kasus ini, 
mekanisme yang diterapkan BMT Assyafi’iyah Metro adalah nasabah 
menandatangani akad wakalah terlebih dahulu, karena BMT mewakilkan 
kepada nasabah untuk membeli laptopnya sendiri. Setelah selesai akad 
wakalah maka akad murabahah bisa dilaksanakan untuk pembayaran 
laptop tersebut, baik secara tunai ataupun dicicil. 
Berikut adalah praktek penetapan margin murabahah di BMT 
Assyafi’iyah Metro : 
 
Jadwal Angsuran Akad Murabahah : 
Nama Nasabah             : - 
Fasilitas Pembiayaan  : Pembiayaan Pemilikan Laptop 
Tujuan Pembiayaan  : Pembelian Laptop 
Plafond Pembiayaan  : Rp. 10.000.000 
Jangka Waktu   : 24 bulan 
Margin   : Rp. 184.000 (2,3%) 
Tanggal Cair   : 16 Juni 2017 
Tanggal Jatuh Tempo  : 16 Juni 2019 
Angsuran/bulan  : - 
 
 Margin 
(Harga – DP) x 2,3% 
Harga Pokok 
Harga Beli – DP 
 Jangka Waktu 
Angsuran cicilan per bulan = Margin + Harga Pokok 
Harga Beli Laptop   : Rp. 10.000.000 
DP      : Rp.   2.000.000 
Jumlah yang BMT biayai : Rp. 8.000.000 (Harga pokok) 
Margin   : Rp. 8.000.000 x 2,3% = Rp. 184.000/bulan 
Jumlah margin dalam 24 bulan (jangka waktu) = Rp. 4.416.000 
Jumlah angsuran per bulan dari BMT Assyafi’iyah Metro 
Jumlah yang BMT biayai + jumlah margin dalam 24 bulan 
Rp. 8.000.000 + Rp. 4.416.000 = Rp. 12. 416.000 : 24 bulan = Rp. 
517.333/bulan 
 
 Prosedur yang berlaku di BMT Assyafi’iyah Metro atas pembiayaan 
murabahah yaitu jika nasabah telah memenuhi semua syarat yang 
diberikan oleh BMT, maka pihak BMT berhak menganalisis tinjauan 
lapangan. Jika dinyatakan layak, BMT membuat jadwal pencairan dan 
membuat kesepakatan. Selanjutnya, BMT melakukan pemesanan yang 
dibagi menjadi dua bagian yaitu, jika pemesanan barang bisa diwakilkan 
oleh nasabah maka BMT memberikan kekuasaan pada nasabah untuk 
memilih sendiri barang tersebut. Jika pemesanan barang langsung kepada 
 supplier oleh BMT maka tidak perlu ada penandatanganan akad wakalah. 
Dalam kasus ini, BMT dan nasabah bersepakat untuk langsung 
menggunakan akad murabahah. 
 
Contoh kasus : 
Berikut ini adalah penetapan margin Murabahah di BMT Assyafi’iyah 
Metro : 
Nama                              : Tuan Bramasta 
Fasilitas Pembiayaan      : Pembiayaan Pemilikan Laptop 
Unit                               : 5 unit 
Tujuan Pembiayaan       : Pembelian Laptop 
Plafond Pembiayaan     : Rp. 100.000.000 
Jangka Waktu               : 24 bulan (2 Tahun) 
Margin                          : Rp. 14.400.000 (18%) 
Tanggal Cair                 : 16 Juni 2013 
Tanggal Jatuh Tempo   : 16 Juni 2015 
Uang muka/DP            : Rp. 20.000.000 
 
Perhitungan : 
1. Margin : 
(Harga beli – DP) x 18% = (Rp. 100.000.000 – Rp. 20.000.000) x 
18% = Rp. 14.400.000 
= Rp. 14.400.000 = Rp. 600.000 per bulan  
2. Harga Pokok : 
 Harga beli – DP = Rp. 100.000.000 – Rp. 20.000.000 = Rp. 
3.333.300 per bulan 
Jangka Waktu : 24 bulan 
3. Angsuran cicilan per bulan  
 Margin + Harga Pokok = Rp. 600.000 + Rp. 3.333.300 = Rp. 
3.933.300. 
   Hasil perhitungan angsuran cicilan perbulan pada akad 
murabahah adalah sebesar Rp. 3.933.300, dan perhitungan angsuran 
cicilan pertahun adalah sebesar Rp. 47.199.600. 
 
 Penentuan margin murabahah akan berpengaruh terhadap harga jual 
murabahah, oleh karena itu penetapan margin murabahah merupakan 
faktor yang sangat penting agar terciptanya harga jual yang adil bagi 
kedua belah pihak (BMT dan Nasabah). Harga jual yang mendorong 
kemaslahatan BMT tetapi tidak mengeksplotasi nasabah. Dari hasil 
perhitungan diatas, dapat disimpulkan bahwa penetapan margin 
murabahah di BMT Assyafi’iyah Metro, memakai cara perhitungan 
margin dengan mengikuti persaingan yang berkembang pada lembaga-
lembaga keuangan umum. 
 Dilihat dari kasus diatas, maka penulis akan menganalisis relevansi 
antara metode perhitungan keuntungan yang digunakan BMT Assyafi’iyah 
Metro dengan metode yang sudah dibahas pada bab II yaitu, empat metode 
perhitungan margin keuntungan murabahah: 
 
 1. Margin Keuntungan Menurun (Sliding) 
Contoh  
d. Nasabah dengan plafond, PLFN = Rp. 8.000.000 
e. Jangka waktu pembiayaan 24 bulan atau 2 Tahun 
f. Tingkat marjin keuntungan 2 tahun, MRJ = 55,2% 
Maka jadwal angsuran pembiayaan adalah sebagai berikut : 
  Angsuran harga pokok perbulan, APPB = (PLFN/12) =  333, 
333. 33 
 Pencairan 16-06-2017 sejumlah Rp. 8.000,000 
 
 
Jadi untuk menghitung angsuran ke 2 maka : 
 APPB = Pokok = 333,333.33 
((PLFN – (No -1)*APPB))*MRJ/12) = Marjin Keuntungan = ((100,000,000-    
((21)*8.000.000-((2-1)*333,333.33))*0.552)/24 = Rp. 176,333.34 
 Angsuran ke (2) 
          Angsuran Harga Pokok        =            Rp. 333,333.33 
        Angsuran Marjin Keuntungan =           Rp. 176,333.34 
                Rp. 509.666.6 
 
2. Margin Keuntungan Rata-Rata 
Contoh  
*Nasabah dengan plafond, PLFN = Rp. 8.000.000 
*Jangka waktu pembiayaan dalam bulan JWK = 24, atau 2 tahun 
*Tingkat marjin keuntungan setahun, MRJ = 55,2% 
Maka jadwal angsuran pembiayaan adalah sebagai berikut : 
 *Pencairan 16-06-2017 sejumlah Rp. 8.000.000 
*APPB = PLFN/24 
*Marjin Keuntungan = (JWK + 1) / (2*JWK))*PLFN*(MRJ/24) 
        Maka perhitungannya adalah :         
Angsuran (i)   = Harga Pokok (i) + Marjin Keuntungan (i), untuk i = 1 s/d 
JWK 
Angsuran harga pokok (i) = APPB = 8.000.000/24 = Rp. 333,333.33 
Angsuran margin                ((JWK + 1)/(2*JWK)) 
Keuntungan (i) =                 * PLFN * (MRJ/12) 
                                              ((2 + 1) / (2*2))  * 
                                              8.000.000 * (0.522/24)                  = 
Rp.138.000 
                                                               Total                   = Rp. 471.333 
 
3. Margin Keuntungan Flat 
 
Contoh  
*Nasabah dengan plafond, PLFN = Rp. 8.000.000 
*Jangka waktu pembiayaan dalam bulan JWK = 24, atau 2 Tahun 
*Tingkat marjin keuntungan setahun, MRJ = 55,2% 
*k = Angsuran ke 1,2,3.......... dan seterusnya 
Maka jadwal angsuran pembiayaan adalah sebagai berikut : 
*pencairan 16-06-2017 sejumlah Rp. 8.000.000 
*APPB (k) = Harga Pokok (k) = PLFN/JWK 
*APMB (k) = Margin Keuntungan (k) = (PLFN/JWK)*(MRJ/24) 
 
 
Maka Angsuran ke 5 : 
Angsuran Harga Pokok (5)              = 8.000.000/24           = Rp. 333,333.33 
Angsuran Marjin Keuntungan (5)    = (8.000,000/24)*(0.552/24)       = Rp. 7,666 
   Total         = Rp. 340,999 
 
 4. Margin Keuntungan (Annuitas) 
Dimana Angsuran (k) = 
APPB (k) = Harga Pokok (k) =    ( 1 + (MRJ/24)) 
(k - 1)           
 X PLF 
X(MRJ/24) 
                    
( 1 + (MRJ/24)) 
(JWK – 1) 
 
AMPB (k) = Marjin Keuntungan (k) = 
 
                  ( 1 + ( MRJ/24)) 
(JWK) 
-1        X Harga Pokok (k) 
 
                  ( 1 + (MRJ/24)) 
(k – 1)            
 
Misalnya kita ingin mengetahui angsuran ke – 3 : 
Angsuran Harga Pokok (3) = 
 
   ( 1 + 0.023) 
( 3 – 1)   
            X 8.000.000 X 0.023 = Rp. 265,273
 
   ( 1 + 0.023) 
(24 – 1)                                                                                              
 
 
Angsuran Margin Keuntungan (3) = 
 
       ( 1 + 0.023) 
(24) – 1         X 265,273            = RP. 183,999 
 
        ( 1 + 0.023) 
(3 – 1)       
 
 
             Total Angsuran  = RP. 499,272 
 
 Dari berbagai metode perhitungan margin keuntungan murabahah 
di atas, metode yang digunakan oleh BMT Assyafi’iyah Metro 
cenderung sama dengan metode margin keuntungan flat. Dimana 
perhitungan margin keuntungan terhadap nilai harga pokok 
pembiayaan secara tetap dari satu periode ke periode lainnya. 
Harga Pokok + 
Margin Keuntungan 
 Meskipun model perhitungannya hampir sama tetapi selisih jumlah 
besaran angsuran yang dihasilkan dari metode perhitungan BMT 
adalah Rp. 517,333 per bulan, sedangkan jumlah angsuran yang 
dihasilkan dari metode keuntungan rata-rata adalah Rp. 340,999 per 
bulan. Selisih jumlah besaran angsuran adalah sebesar Rp. 176,334. 
 Sebaiknya, penetapan harga jual murabahah dapat dilakukan 
dengan cara Rasulullah ketika berdagang. Dalam menentukan harga 
penjualan, Rasul secara transparan menjelaskan berapa harga belinya, 
berapa biaya yang dikeluarkan untuk setiap komoditas dan berapa 
keuntungan yang wajar yang diinginkan. Cara yang dilakukan oleh 
Rasulullah ini dapat dipakai sebagai salah satu metode Bank/BMT 
dalam menentukan harga jual produk murabahah. Dan demikian, 
secara matematis harga jual barang oleh bmt kepada calon nasabah 
pembiayaan murabahah dapat dihitung dengan rumus sebagai berikut : 
 
 Harga Jual  = harga beli + cost recovery + keuntungan 
 
Cost recovery = proyeksi biaya operasional tahunan X Harga beli 
 
                    Target Volume Pembiayaan 
                  Margin dalam presentase =  cost recovery + keuntungan X 100% 
                                                      Harga beli Bank 
 
Cost recovery = 8.000.000 X 8.000.000 / 500.000 = Rp. 1.280.000 
Keuntungan = 27,6% X 8.000.000 = Rp. 2.208.000 
Harga Jual = Rp. 8.000.000 + 1.280.000 + 2.208.000 
   = Rp. 11, 488.000 
 
 Biaya yang dikeluarkan harus dikembalikan (cost recovery) bisa 
didekati dengan membagi proyeksi biaya operasional. Angka-angka 
tersebut dapat diperoleh dari Rencana Kerja dan Anggaran Perusahaan 
(RKAP). Angka yang diperoleh kemudian ditambahkan dengan harga 
beli dari pemasok dan keuntungan yang diinginkan, sehingga di 
dapatkan harga jual. Margin dalam konteks ini adalah cost recovery 
ditambah dengan keuntungan BMT. Apabila margin yang ingin 
dihitung presentasenya tinggal dibagi dengan harga beli barnag dikali 
100%. 
Setelah angka-angka tersebut didapat, barulah presentase margin 
ini dibandingkan dengan suku bunga. Jadi suku bunga hanya dijadikan 
benchmark, agar pembiayaan murabahah kompetitif, margin 
murabahah tadi harus lebih kecil dari bunga pinjaman. Jika masih 
relatif besar, maka yang harus dimainkan adalah  dengan memperkecil 




C. Relevansi Metode Perhitungan Margin Murabahah di BMT 
Assyafi’iyah Metro dengan Prinsip Syariah Berdasarkan Fatwa 
Nomor 84/DSN-MUI/XII/2012 
  Sebagai lembaga keuangan syariah, maka segala kegiatan yang 
dilakukan oleh BMT Assyafi’iyah Metro hendaknya berpegang teguh 
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 terhadap prinsip dan ketentuan syariah yang berlaku. Dalam hal ini Fatwa 
Dewan Syariah Nasional Majelis Ulama Indonesia (DSN-MUI). 
  Dari praktek metode penetapan margin murabahah di BMT 
Assyafi’iyah Metro yang telah diuraikan diatas, penulis hendak melakukan 
analisis terhadap metode penerapan margin murabahah yang digunakan. 
Apakah sudah sesuai dengan aturan-aturan yang telah ditentukan dalam 
Fatwa DSN-MUI mengenai metode pengakuan keuntungan pembiayaan 
murabahah ini. 
Dalam fatwa ini terdapat 3 ketentuan, yaitu ketentuan umum, 
ketentuan hukum dan ketentuan khusus.  
1. Ketentuan umum 
a. Metode proporsional (Thariqah Mubasyirah) adalah pengakuan 
keuntungan yang dilakukan secara proporsional atas jumlah 
piutang (harga jual, tsaman) yang berhasil ditagih dengan 
mengalikan presentase keuntungan terhadap jumlah piutang yang 
berhasil ditagih (al-atsman al-muhashshalah). 
Jika kita lihat dari metode perhitungan margin yang digunakan 
BMT, maka menurut pandangan penulis, metode perhitungan 
margin yang dipakai oleh BMT Assyafi’iyah Metro mirip dengan 
perhitungan keuntungan flat dimana besaran angsuran pokok dan 
marginnya tetap sehingga menghasilkan jumlah angsuran tetap per 
bulan. Artinya, metode perhitungan margin murabahah di BMT 
Assyafi’iyah Metro menggunakan metode proporsional. 
b. Metode Anuitas (Thariqah al-Hisab al-Tanazuliyyah/Thariqah al-
Tanaqushiyysh) adalah pengakuan keuntungan yang dilakukan 
 secara proporsional atas jumlah sisa harga pokok yang belum 
ditagih dengan mengalikan presentase keuntungan terhadap jumlah 
sisa harga pokok yang belum ditagih (al-atsman al-mutabaqqiyah). 
BMT Assyafi’iyah Metro tidak menggunakan metode anuitas dala 
perhitungan keuntungan tetapi menggunakan metode proporsional. 
Dalam hal ini, BMT harus tetap berhati-hati dalam memilih dan 
menggunakan metode perhitungan keuntungan murabahah. 
c. Murabahahadalah akad jual-beli dengan menegaskan harga belinya 
kepada pembeli dan pembeli membayarnya dengan harga yang 
lebih sebagai keuntungan. 
 Dalam premis akad pasal 2 poin (1) dan (2)  dengan jelas 
menyebutkan jumlah harga pokok/harga beli,  jumlah margin 
keuntungan dan jumlah harga jual yang diberikan kepada 
nasabah.
60
 Sesuai dengan definisi dari akad murabahah itu sendiri, 
murabahah adalah penjualan barang oleh seseorang kepada pihak 
lain dengan pengaturan bahwa penjual berkewajiban untuk 
mengungkapkan kepada pembeli harga pokok dari barang dan 




 Tetapi penjelasan mengenai definisi murabahah tidak 
disebutkan dalam premis akad
62
. Menurut penulis, dalam 
melakukan akad antara dua pihak atau lebih, penting bagi seluruh 
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 pihak mendapatkan informasi mengenai akad yang akan dilakukan. 
Karena kurang lengkapnya informasi rentan terjadi 
kesalahpahaman yang bisa saja berakibat mencederai akad. 
Kelengkapan informasi bagi seluruh pihak yang melakukan akad 
juga diperlukan agar menjaga hak dan kewajiban masing-masing 
pihak dapat tercapai. 
d. At-Tamwil bi al-Murabahah (Pembiayaan Murabahah) adalah 
murabahah di Lembaga Keuangan Syariah (LKS) dengan cara 
LKS membelikan barang sesuai dengan pesanan nasabah, 
kemudian LKS menjualnya kepada nasabah setelah barang menjadi 
milik LKS dengan pembayaran secara angsuran. 
 Ketentuan ini menjelaskan bahwa LKS dalam hal ini BMT, 
melakukan akad murabahah berdasarkan pesanan, BMT 
melakukan pembelian barang setelah ada pemesanan dari nasabah. 
Dalam jual beli biasa, misalnya seseorang ingin membeli barang 
tertentu dengan spesifikasi tertentu, sedangkan barang tersebut 
belum ada pada saat pemesanan, maka si penjual akan memberi 
dan mencari barang yang sesuai dengan spesifikasinya, kemudian 
menjualnya kepada si pemesan. Transaksi murabahah dengan 
pesanan ini adalah sah dalam fiqih islam.
63
 
 Dalam akad jual beli murabahah di BMT Assyafi’iyah 
Metro, tidak menyebutkan secara khusus premis akad mengenai 
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 murabahah berdasarkan pemesanan.
64
 Tetapi untuk membeli 
barang yang diinginkan oleh nasabah dalam prakteknya di BMT, 
hal ini ditinjau lagi dari jenis objek/barang pesanan nasabah 
tersebut. Jika jenis objek/barang mudah pengadaannya, maka BMT 
yang akan membelikan barang pesanan. Tetapi jika jenis barang 
tersebut terlalu sulit pengadaannya, maka nasabah ditugaskan oleh 
BMT untuk membeli sendiri barang yang dimaksud demi 
efektifitas dan efisiensi serta kemudahan semua pihak. Misal, jika 
nasabah memesan pakaian (untuk dijual kembali) sebagai objek 




 BMT dan nasabah menggunakan akad wakalah terlebih 
dulu sebelum melakukan akad murabahah. Akad wakalah berasal 
dari kata tawkil yang berarti menunjuk seseorang untuk menjaga 
sesuatu dan juga untuk melimpahkan tugas kepada nasabah untuk 
membeli sendiri barang yang dimaksud nasabah. 
 Isi perjanjian akad wakalah yang dibuat oleh BMT 
menyebutkan secara khusus tugas yang diberikan kepada nasabah, 
hal ini untuk menghindari sengketa di belakang hari. Penulisan 
judul akad wakalah dalam perjanjian ini seharusnya tidak 
digabungkan dengan kata murabahah karena kedua akad ini 
memang sangat berbeda, baik secara harfiah, secara praktik 
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 maupun secara hukumnya. Jika penulisan judul dari perjanjian 
wakalah digabungkan menjadi “Akad Wakalah Murabahah”66 
maka khawatir terjadi kesalahpahaman dan tercipta kondisi dimana 
suatu transaksi di wadahi oleh dua akad sekaligus sehingga 
menimbulkan gharar/ketidak pastian. 
 Setelah nasabah selesai melakukan tugas yang diberikan 
BMT untuk membeli barang pesanan, maka saat itu juga akad 
wakalah berakhir. Barang tersebut secara kepemilikan adalah milik 
BMT. BMT boleh memakai, memberikan, termasuk menjual 
kembali barang tersebut. Dengan berakhirnya akad wakalah maka 
kedua belah pihak boleh melakukan akad lain, dalam hal lain akad 
murabahah. 
 Dalam ketentuan umum ini juga disebutkan aturan tentang 
membayar pembiayaan secara angsuran. Hal ini tertulis secara jelas 
di pasal 3 akad ini.
67
 Pasal tersebut mengatur tentang jumlah 
angsuran yang harus dibayar oleh nasabah atas pembiayaan yang 
diajukan. Angsuran tersebut ditetapkan dengan jelas di dalam akad 
beserta jangka waktunya yang menjadi kesepakatan kedua belah 
pihak. Jumlah angsuran yang harus dibayarkan oleh nasabah 
jumlahnya tetap hingga akhir akad dan sampai dinyatakn lunas. Ini 
juga berarti bahwa jumlah angsuran tidak dapat diubah, tanpa 
sepengetahuan dan persetujuan kedua belah pihak. 




Contoh : transaksi  lease  dan purchase (sewa-beli). Dalam transaksi ini terjadi gharar  
dalam  akad,  karena ada ketidakjelasan akad mana yang berlaku : akad  beli atau sewa.  Dalam  
terminologi  fiqih, kejadian ini disebut dengan  shafqatain fi al-shafqah. 
 e. Harga Jual (tsaman) adalah harga pokok ditambah keuntungan 
Dalam pasal 2 akad murabahah ini menyebutkan dengan jelas 
mengenai objek/barang, harga pokok/harga beli, margin 
keuntungan dan harga jual kepada nasabah.
68
 Maka, ketentuan 
dalam fatwa ini sudah dipenuhi dalam akad murabahah ini. 
 Kepastian dan kesepakatan diawali mengenai harga barang 
yang akan di beli oleh nasabah merupakan syarat bagi sahnya 
transaksi murabahah. Apabila harga tidak dapat dipastikan 
sebelumnya, maka jual beli tersebut batal.
69
 Penetapan harga jual 
ini dilakukan setelah memperoleh referensi margin keuntungan. 
Transparansi dalam akad murabahah ini menghindari sengketa di 
kemudian hari dan terciptanya muamalah yang „antaradhi 
minkum‟, yaitu atas dasar saling ridho, saling suka sama suka 
diantara kedua belah pihak, sehingga tidak ada pihak yang merasa 
dirugikan. 
f. Al-Mashlahah (ashlah) adalah suatu keadaan yang dianggap paling 
banyak mendatangkan manfaat bagi pertumbuhan Lembaga 
Keuangan Syariah yang sehat. 
 Arti maslahah berasal dari kata shalaha yang berarti baik. 
Pengertian Mashlahah dalam bahas arab adalah perbuatan-
perbuatan yang mendorong kepada kebaikan manusia. Dalam 
artinya yang umum adalah setiap segala sesuatu yang bermanfaat 
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 bagi manusia, imam ghazali juga menjelaskan yaitu mengambil 
manfaat dan menolak kemudharatan dalam rangka memelihara 
tujuan-tujuan syara’.70 Artinya bahwa penetapan suatu hukum itu 
tiada lain kecuali untuk menerapkan kemaslahatan umat manusia, 





2. Ketentuan Hukum 
Metode pengakuan keuntungan Murabahah dan Pembiayaan 
Murabahah boleh dilakukan secara proporsional dan secara anuitas, 
dengan mengikuti ketentuan-ketentuan dalam fatwa ini.  
 Ketentuan hukum ini dengan jelas membolehkan metode 
pengakuan keuntungan murabahah dilakukan secara proporsional dan 
secara anuitas, sekaligus menegaskan bahwa seluruh kegiatan 
operasional Lembaga Keuangan Syariah (LKS) harus berdasarkan 
ketentuan dalam fatwa ini. Hal ini untuk menjaga konsistensi LKS 
dalam menerapkan prinsip syariah, sehingga terhindar dari 




3. Ketentuan Khusus 
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 a. Pengakuan keuntungan murabahah dalam bisnis yang dilakukan 
oleh para pedagang (al-tujjar), yaitu secara proporsional boleh 
dilakukan sesuai dengan „urf(kebiasaan) yang berlaku di kalangan 
para pedagang. 
 Secara istilah, al-„urf bermakna apa yang menjadi kebiasaan 
manusia dan mereka melewati kehidupan dan muamalat mereka 
dengan hal itu, baik berupa perkataan, perbuatan atau hal yang 
ditinggalkan. Para ulama sepakat bahwa „urf shahih dapat 
dijadikan dasar dalam menetapkan hukum yang berkaitan dengan 
mu’amalah dan selama tidak bertentangan dengan syara’.72 
Perhitungan keuntungan secara proporsional inilah yang dipakai 
oleh BMT Assyafi’iyah Metro untuk menghitung margin 
murabahah. 
b. Pengakuan keuntungan al-Tamwil bi al-Murabahah dalam bisnis 
yang dilakukan oleh Lembaga Keuangan Syariah (LKS) boleh 
dilakukan secara proporsional dan secara Anuitas selama sesuai 
dengan „urf (kebiasaan) yang berlaku dikalangan LKS.  
 Metode pengakuan keuntungan yang digunakan oleh BMT 
Assyafi’iyah Metro adalah metode proporsional, berarti BMT telah 
menerapkan ketentuan dalam fatwa DSN ini. 
c. Pemilihan metode pengakuan keuntungan al-Tamwil bi al-
Murabahah pada LKS harus memperhatikan mashlahah LKS bagi 
pertumbuhan LKS yang sehat. 
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  Dalam memilih metode pengakuan keuntungan murabahah, 
LKS harus berhati-hati serta memperhatikan kemashlahatan bagi 
semua pihak. Hal ini demi keberlangsungan dan menciptakan 
pertumbuhan LKS yang sehat. BMT Assyafi’iyah Metro sebagai 
LKS menggunakan metode perhitungan keuntungan secara 
proporsional, metode proporsional merupakan salah satu metode 
yang boleh digunakan menurut fatwa DSN ini.  
d. Metode pengakuan keuntungan at-Tamwil bi al-Murabahah yang 
ashlah dalam masa pertumbuhan LKS adalah metode Anuitas 
 Dalam praktik perbankan, biasanya margin dihitung dengan 
menggunakan metode anuitas, makin lama jangka waktu 
pembiayaan, makin besar margin yang dikenakan pada nasabah. 
Dalam ekonomi syariah, pembolehan konsep tersebut dikarenakan 
konsep anuitas hanya digunakan sebagai dasar perhitungan margin. 




 Pada metode pengakuan keuntungan secara anuitas, 
pengembalian pembiayaan murabahah dilakukan dengan 
pembayaran angsuran tetap yang merupakan hasil dari 
penjumlahan harga pokok dan margin keuntungan. Pada angsuran 
itu, porsi margin yang diterima oleh LKS besar diawal kemudian 
semakin mengecil pada angsuran berikutnya hingga berakhirnya 
akad. Sedangkan porsi pengembalian harga pokok berbanding 
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 terbalik, yaitu kecil di awal lalu semakin membesar pada angsuran 
berikutnya hingga berakhirnya akad. 
 Metode pengakuan  keuntungan secara anuitas ini tidak 
digunakan oleh BMT Assyafi’iyah Metro dalam menentukan 
jumlah angsuran per bulan. Metode yang digunakan oleh BMT 
dalam menentukan angsuran per bulan adalah metode proporsional. 
e. Dalam hal LKS menggunakan metode pengakuan at-Tamwil bi al-
Murabahah (pembiayaan murabahah) tidak boleh diakui 
seluruhnya sebelum pengembalian piutang pembiayaan murabahah 
berakhir/lunas dibayar. 
 BMT Assyafi’iyah Metro tidak menggunakan metode 
pengakuan keuntungan secara anuitas. Sedangkan isi dari 
ketentuan khusus diperuntukkan khusus bagi LKS yang 
menggunakan metode pengakuan keuntungan secara anuitas, jadi 
ketentuan khusus pada hal ini tidak dijelaskan oleh penulis. 
  




Berdasarkan hasil penelitian yang dilakukan oleh penulis mengenai  
metode perhitungan margin murabahah yang digunakan pada BMT 
Assyafi’iyah Metro, terdapat beberapa kesimpulan sebagai berikut :  
1. Metode perhitungan margin murabahah yang digunakan oleh BMT 
adalah metode perhitungan annuitas. Dimana metode annuitas adalah 
perhitungan margin keuntungan yang diperoleh dari perhitungan 
secara annuitas (keuntungan). Perhitungan annuitas adalah suatu cara 
pengembalian pembiayaan dengan pembayaran angsuran harga pokok 
dan margin keuntungan secara tetap. Perhitungan ini menghasilkan 
pola angsuran harga pokok yang semakin membesar dan margin 
keuntungan yang semakin menurun. Margin yang ditetapkan di BMT, 
merupakan hasil rapat komite pembiayaan di BMT. Pertimbangan 
yang berpengaruh dalam menentukan besaran margin keuntungan 
adalah hal-hal yang juga termasuk dalam ketetapan ALCO Syariah, 
yaitu : DCMR, ICMR, ECRI, Acquiring Cost dan Overhead Cost.  
2. Prosedur pembiayaan murabahah di BMT Assyafi’iyah Metro saat ini 
masih belum cukup baik, karena BMT belum menggunakan sistem 
tawar-menawar dalam suatu transaksi. Sehingga BMT hanya bisa 
menetapkan presentasi margin pada setiap pembiayaan pada produk 
 yang ada di BMT sebesar 2,3%. BMT ini merupakan LKS-non bank, 
maka nasabah yang menjadi mitra di BMT ini kebanyakan adalah 
masyarakat sekitar yang berwirausaha dalam lingkup UKM. 
Barang/objek yang biasa dipakai dalam pembiayaan murabahah di sini 
seringnya adalah barang yang digunakan untuk modal kerja atau 
menghasilkan nilai ekonomi bagi nasabah itu sendiri. Seperti 
pembelian bahan-bahan untuk warung sembako, pembelian pakaian 
(untuk dijual kembali), pembelian mesin (fotocopy) dan lain 
sebagainya. Besarnya pembiayaan yang diberikan sesuai dengan 
besaran jaminan yang akan dijaminkan. Antara pihak BMT dengan 
nasabah dapat melakukan negosiasi mengenai harga pada saat 
pengajuan pembiayaan. Transparansi dalam penyebutan harga beli, 
margin keuntungan, harga jual dan besaran angsuran yang harus 
dibayar oleh nasabah. 
 
B. Saran 
Dari kesimpulan diatas, maka penulis memiliki pandangan atau saran 
yang mungkin dapat dijadikan sebagai bahan masukan untuk 
perkembangan yang lebih baik bagi BMT Assyafi’iyah Metro, beberapa 
saran sebagai berikut : 
1. Sebaiknya akad wakalah dan murabahah dibuat terpisah dalam 
penulisan masing-masing akad, karena jika digabungkan khawatir 
menimbulkan ketidakjelasan pada saat pelaksanaan akad. 
 2. Metode perhitungan margin keuntungan sebaiknya mengacu pada 
referensi margin keuntungan yang ditetapkan oleh ALCO Syariah. Hal 
ini dalam penerapannya untuk menghindari terjadinya penyimpangan 
dan keluar dari prinsip syariah. 
3. Dewan Pengawas Syariah (DPS) hendaknya selalu mengontrol baik 
terhadap standar operasional prosedur (SOP) maupun pelaksanaan 
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